R. Jonat An der Niers 31 47608 Geldern Von der Industrie- u. Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
An das

von bebauten u. unbebauten Grund- Cr' ,
4)»

Amtsgericht Geldern stiicken, zusténdig: Niederrheinische
Nordwall 51 Industrie- und Handelskammer
Duisburg-Wesel-Kleve zu Duisburg

47608 Geldern Sachverstandigenbiiro Rolf Jonat
An der Niers 31, 47608 Geldern

Tel: 02831 132789
Fax: 02831 132791
E-Mail: info@immobilienbewertung-jonat.de
Internet:  www.immobilienbewertung-jonat.de

Datum: 10.10.2022
Az.: 1635/2022

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in
47608 Geldern - Kapellen, Achter de Hoef 16

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag 10.08.2022 ermittelt mit rd.

420.000 €.

(Die Erlauterungen in Abschnitt 1.4 sind zu beachten.)

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich von
dem Originalgutachten dadurch, dass es um Anlagen und Erklarungen gekirzt wurde. Sie kdnnen das
Originalgutachten nach telefonischer Ricksprache (Tel.: 02831/123-0) auf der Geschéaftsstelle des
Amtsgerichts Geldern einsehen.

Das Originalgutachten enthalt 39 Seiten inklusive 12 Seiten Anlagen. Ausfertigung: Internetversion
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0. Ergebniszusammenstellung

Stichtage

- Wertermittlungsstichtag

- Qualitatsstichtag

- Tag der Ortsbesichtigung

Objektdaten

- Objektart

- Nutzung

- Baujahr

- Modernisierungen

Flachen

- Grundstiicksflache
- Wohnflache

- Bruttogrundflache

Werte

- Bodenwert

- Verkehrswert

- im Verkehrswert enthaltene besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Verkehrswert ohne b. o. G.

Marktdaten
- Sachwertfaktor im Sachwertverfahren

Verhéltnisse (Verkehrswert ohne b. 0. G.)

10.08.2022
10.08.2022
10.08.2022

Zweifamilienwohnhaus
Eigennutzungsobjekt
2000

444 m?
173 m?2
341 m?2

78.000
420.000
-20.000

an an dahy dh

440.000

0,95

- Verkehrswert / Wohnflache 2.543 €/m2  (440.000€ / 173 m?)
- Verkehrswert / Bruttogrundflache 1.290 €/m2  (440.000€ / 341m?
- Bodenwert / Verkehrswert 0,18 (78.000€ / 440.000 €)
- Bruttogrundflache / Wohnflache 1,97 (341 m2 [/ 173 m?)
Az. 009 K 022/21 www.immobilienbewertung-jonat.de Seijte 3
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Bewertungsobjekt: Zweifamilienwohnhaus als Doppelhaushélfte

Objektadresse: Achter de Hoef 16 in 47608 Geldern - Kapellen

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Flurstick
Kapellen 1031 1 320
Kapellen 1031 2 372
Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kapellen 10 320 142 m?
Kapellen 10 372 302 m?
Summe 444 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber: Amtsgericht Geldern, Nordwall 51, 47608 Geldern

Auftrag vom: Beschluss vom 27.06.2022

.In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundbesitzes

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Kapellen, Blatt 1031

Gemarkung Kapellen, Flur 10, Flurstiick 320
Gebaude- und Freiflache, Achter de Hoef 16

Gemarkung Kapellen, Flur 10, Flurstiick 372
Gebaude- und Freiflache, Achter de Hoef 16

Eigentimer: ----

142 m?

302 m?

soll der nach § 74 a ZVG festzusetzende Verkehrswert des zu
versteigernden Grundbesitzes durch einen Sachverstandigen ermittelt

werden.”

Eigentimer: laut Grundbuchauszug vom 28.06.2022: ----

Az. 009 K 022/21 www.immobilienbewertung-jonat.de
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-
erstellung:

Wertermittlungs-
stichtag:

Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:
Teilnehmer:

Benachrichtigt, jedoch
nicht erschienen:

Besichtigungsumfang:

Erhebungen des Sach-
verstandigen: (verwen-
dete objektbezogene

Daten und Unterlagen)

Ermittlung des Verkehrswerts gem. 8 194 BauGB zum Zweck der Zwangs-
versteigerung

10.08.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)

10.08.2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

10.08.2022

Siehe Abschnitt 1.4 ,besondere Sachverhalte®.

- Beschluss, schriftlicher Auftrag vom 27.06.2022

- Grundbuchblatt 1031, unbeglaubigte Kopie des Grundbuchblatts vom
28.06.2022, Amtsgericht Geldern

- Flachenangaben, www.tim-online.nrw.de

- Altlastenauskunft, schriftliche Auskunft des Kreises Kleve vom 04.07.2022

- Baulastenauskunft, schriftliche Auskunft der Stadt Geldern vom 06.07.2022

- Denkmalschutzauskunft, Internetauskunft (www.geoportal-niederrhein.de)
vom 27.09.2022

- Flachennutzungsplan - Baurecht, Internetauskunft (www.geoportal-
niederrhein.de) vom 10.08.2022

- Innenbereichs-, Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, Verfigungs- und
Veranderungssperren, Internetauskunft ,www.geoportal-niederrhein.de* vom
10.08.2022

- abgabenrechtlicher Zustand, schriftliche Auskunft der Stadt Geldern vom
04.07.2022

- Bauakte, Kopien aus der Bauakte, erhalten am 15.07.2022, Stadt Geldern

- Aulenbesichtigung am 10.08.2022

- Bestandsaufnahme und Gebdudeaufmald, Vergleich des Bestands mit den
Angaben aus der Bauakte sowie eigenes Aufmalfd vom 10.08.2022

- Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2018 bis 01.01.2022, Internetauskunft des
Landesvermessungsamts NRW vom 09.12.2022 (www.boris.nrw.de)

- Lageplan aus eigenen Unterlagen

- Mietspiegel und Vergleichsmieten aus eigenen Unterlagen

- Ubersichtsplane und Stadtplan, Internetauskunft der Firma ,on-geo GmbH*
vom 10.08.2022 (www.on-geo.de)

Az. 009 K 022/21
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Besondere
Sachverhalte:

Maf3gaben des
Auftraggebers:

Dem Sachverstandigen konnte kein Zugang zum Grundstick und somit
auch keine Innenbesichtigung des Geb&udes ermdglicht werden. Das
Grundstiick konnte daher nur straRenseitig besichtigt werden. AuRerlich ist
ein Instandhaltungsriickstau erkennbar. Weiterhin sind Gebé&udeteile
ordnungsgemaln herzustellen bzw. fertig zu stellen.

Nachfolgend wird das Gutachten unter der Annahme erstellt, dass
sich das Gebaude im Inneren in _einem ordnungsgemalen Zustand
befindet und Bauschédden und/oder Bauméngel und/oder ein Moderni-
sierungsrickstau nicht vorhanden sind. Weiterhin wird unterstellt,
dass das Gebaude sich in einem bewohnbaren Zustand, der den
heutigen Wohnanforderungen entspricht, befindet.

Fur die fehlende Innenbesichtigung und das Risiko, dass sich das
Gebaudeinnere in einem anderen, als den unterstellten Zustand befindet,
wird kein Sicherheitsabschlag am Verkehrswert angebracht.

Der sudliche Gebaudeteil Uberschreitet die im Bebauungsplan
festgesetzten Baugrenzen. Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 2.5
.Festsetzungen im Bebauungsplan®.

In Abteilung Il des Grundbuchs sind insgesamt 2 Eintragungen (siehe
Abschnitt 2.4) vorhanden. Abweichend von den Vorgaben der ImmoWertV
(8 6, Abs. 2) bleiben diese Eintragungen im Rahmen des Zwangsver-
steigerungsgutachtens unberiicksichtigt. Nachfolgend wird der unbelastete
Verkehrswert ermittelt. Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 2.4.

Gemall § 63, Abs. 1 ZVG sind mehrere in demselben Verfahren zu
versteigernde Grundstiicke einzeln auszubieten (Einzelausgebot). Das
Bewertungsgrundstiick setzt sich aus zwei Flurstiicken zusammen, die im
Grundbuch unter jeweils einer separaten, laufenden Nummer gebucht
worden sind und somit selbststdndige Grundsticke im Rechtssinne
darstellen. Die Flurstiicke 320 und 372 stellen aufgrund der Bebauung™
und der Nutzungsmoglichkeiten eine wirtschaftliche Einheit dar. Nach-
folgend wird aufgrund der wirtschaftlichen Einheit der Verkehrswert fiir ein
gemeinsames Ausgebot (Gesamtausgebot) ermittelt. In Abschnitt 5.8
werden die Verkehrswerte der Einzelflursticke fir das Einzelausgebot
ermittelt.

*1 Die sudliche GebaudeauRenwand wurde grenzstéandig zum Flurstiick
320 errichtet. In dieser Auf3enwand bestehen Wando6ffnungen. Bei
einer getrennten VerdufBerung wére die Einhaltung des Sozial-
abstands nicht sichergestellt.

"2 Bei einer getrennten VerauRerung ware der Garten des bebauten
Flurstiicks 372 nur noch durch das Wohnhaus zu erreichen. Weiter-
hin ist das Flurstiick 320 aufgrund den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan nicht bebaubar (Festsetzung als Grinflache). Dement-
sprechend kann dem Flurstiick 320 keine, von dem Flurstiick 372
losgeloste, wirtschaftliche Folgenutzung zugeordnet werden.

Az. 009 K 022/21
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GUTACHTEN Achter de Hoef 16 47608 Geldern - Kapellen

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRrAumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Gemeinde:

Ort und Ein-
wohnerzahl:

Uberdrtliche
Verkehrslage:

Nordrhein-Westfalen
Kleve
Geldern

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem Ortsteil Kapellen. Kapellen, ein
typisch niederrheinisches Dorf mit ca. 2.500 Einwohnern verfugt Uber
eingeschrankte Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf. Kulturelle
und sportliche Einrichtungen wie Kirchen, ein Sport- und Tennisplatz sind
vorhanden. Kapellen ist ein Ortsteil der Stadt Geldern (ca. 33.000
Einwohner). Die Entfernung zum Stadtzentrum von Geldern betragt 8 km. Im
Landesentwicklungsplan ist Geldern als Mittelzentrum ausgewiesen. Geldern
bietet eine gute Infrastruktur mit nahezu allen denkbaren Sport- und
Freizeiteinrichtungen, einem weitverzweigten Rad- und Wanderwegenetz
und einer Golfanlage. Kulturelle und kirchliche Einrichtungen, wie eine Aula
mit regelmaRigen Veranstaltungen, eine Stadtblcherei und Kirchen mehrerer
Konfessionen sind vorhanden. Alle Schulformen sowie s&mtliche
gemeindlichen und kreisangehérigen Behérden sind ebenfalls vor Ort.
Geldern besitzt Einkaufsmaoglichkeiten sowohl fiir den taglichen als auch fir
den dariiberhinausgehenden Bedarf.

Landeshauptstadt: Dusseldorf; Entfernung ca. 65 km

nachstgelegene Entfernung Kapellen - Wesel = ca. 35 km
grol3ere Orte Entfernung Kapellen - Krefeld = ca. 35 km
Entfernung Kapellen - Venlo (NL) = ca. 25 km

Autobahnzufahrt:  Der nachstgelegene Autobahnanschluss auf die A57 in
Richtung Nimwegen und Kaln ist ca. 7 km entfernt.

Bundes- Landes-  Die Landstral3e 580 fuhrt in Richtung Niederlande und

stral3en: Krefeld und verlduft unmittelbar durch den Ortsteil
Kapellen.
Bahnhof: Geldern verfugt tUber einen Bahnanschluss in Richtung

Kleve und Dusseldorf. Die Entfernung vom Bewertungs-
objekt zum Bahnhof betragt ca. 9 km.

Flughafen: Kapellen - Regionalflughafen Weeze = ca. 20 km
Kapellen - Flughafen Dusseldorf = ca. 60 km
nachstes offentl. In fuBBlaufiger Entfernung befindet sich eine Bushalte-
Verkehrsmittel: stelle.
Az. 009 K 022/21 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 7
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Wohnlage:

Nutzung und Art der
Bebauung im Umfeld:

Immissionen:

weitere Belastungen:

topografische
Grundsttckslage:

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront:

mittlere Tiefe / Breite:
Form:

GrundstticksgroRde:

Himmelsrichtung:

Das Objekt liegt an der Stral3e ,Achter de Hoef 16" in einem Wohngebiet im
Ostlichen Dorfgebiet. Die Entfernung vom Bewertungsobjekt zum Ortskern
betragt 600 m.

gute Wohnlage (gute Infrastruktur, geringe Immissionen, gutes Wohnumfeld,
Uberwiegend aufgelockerte Bebauung, ausreichend Grinfliche, wenig
Durchgangsverkehr)

Das unmittelbare Umfeld besteht U0Uberwiegend aus einer ein- bis
zweigeschossigen Wohnbebauung in offener Bauweise.

Am Tag der Ortsbesichtigung waren besondere Immissionen nicht erkenn-
bar. Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemalfd nicht
durchgefihrt.

Der Kreis Kleve teilte in seinem Schreiben vom 04.07.2022 Folgendes mit:

Fir das Grundstuck Geldern, Achter de Hoef 16, Gemarkung: Kapellen, Flur:
10, Flurstuck (e): 320, 372 sind in dem von mir gefuhrten Kataster gem. 8§ 8
des Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen derzeit
keine Eintragungen vorhanden.

In der n&heren Umgebung (~ 100 m) befinden sich die folgenden bekannten
Altstandorte bzw. belastungsverdéachtigen Flachen:

6.1-693202-368: ehem. chemische Reinigung, Beethovenstralle
6.1-693202-716: ehem. Gerberei und Schreinerei, Kapellener Markt

Zu beiden Standorten liegen mir noch keine Untersuchungen vor, die Be-
lastungen des Untergrundes bestatigen oder ausraumen wirden.”

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung kann nicht geklart werden, ob sich
die vorgenannte Gegebenheit auf das Bewertungsgrundstick auswirkt. Das
Gutachten wird daher unter der Annahme erstellt, dass das Bewertungs-
grundstick nicht von Bodenverunreinigungen betroffen ist. Eigene, weiter-
gehende Untersuchungen wurden auftragsgemalf3 nicht durchgefihrt.

eben

Das Bewertungsgrundstiick schliel3t mit einer Grenzlange von rd. 41 m an
die 6ffentliche Verkehrsflache an.

24m/19m

unregelmanig

Flurstiick 320: 142 m?2
Flurstick 372: 302 m?2
Summe 444 m?2

Siud-Westausrichtung

Az. 009 K 022/21
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2.3 Erschlielung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Hoéhenlage:
StralReneigentiimer:

Ver- und Entsor-
gungsleitungen:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund,
Grundwasser:

zweispurige WohngebietsstralRe

gepflasterte StralRe; Parkmaoglichkeiten sind innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache auf speziell gekennzeichneten Flachen vorhanden.

normal
Stadt Geldern

Das Schmutzwasser wird gemaR der vorliegenden Bauakte in den offent-
lichen Kanal eingeleitet, das Regenwasser in einen auf dem Grundstick
gelegenen Sickerschacht. Der Umfang der Versorgungsleitungen (z. B. Gas,
Strom, Wasser) ist nicht bekannt. Das Gutachten wird unter der Annahme
erstellt, dass Ver- und Entsorgungsleitungen fir einen ordnungsgemalile
Gebrauch des Zweifamilienwohnhauses vorhanden sind.

Das Zweifamilienwohnhaus wurde grenzstandig zu den Flurstiicken 320 und
371 errichtet.

soweit augenscheinlich ersichtlich: gewachsener, normal tragfahiger Bau-
grund (Es wurden auftragsgemafd keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.)

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich ge-
sicherte Rechte:

grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Das Grundbuch von Kapellen, Blatt 1031 vom 28.06.2022 hat keine
Eintragung im Bestandsverzeichnis, die auf ein Recht an einem Fremd-
grundstuick schliel3en lasst. Die Grundbiicher der umliegenden Grundstlicke
wurden nicht untersucht.

Das Grundbuch von Kapellen, Blatt 1031 vom 28.06.2022 hat zwei
Eintragungen in Abteilung II.

Eintragung vom 02.11.2000:
,Reallast, bestehend in einer monatlichen Geldrente, fur ----. Das Recht ist
I6schbar bei Todesnachweis.”

Eintragung vom 04.02.2022:
.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.”

Anmerkung:
Gemald dem vorliegenden Erbschein ist der Berechtigte verstorben. Unab-

hangig davon bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchblatts
auftragsgemal’ im Rahmen der Zwangsversteigerung unbertcksichtigt.

Weiterhin werden Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abt. Ill verzeichnet sein
kénnen, in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei Beleihung berticksichtigt werden.

Az. 009 K 022/21
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Bodenordnungs-
verfahren:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

In Abteilung Il des Grundbuchs befindet sich kein entsprechender Vermerk.
Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemald nicht
durchgefihrt.

Nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z. B. Altlasten)
sind nicht bekannt. Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Flachennutzungsplan:

Festsetzung im
Bebauungsplan:

Nach Auskunft der Stadt Geldern besteht keine Baulasteintragung zu Lasten
des Bewertungsgrundstiicks.

Das Bewertungsgrundstiick ist nach der Internetauskunft ,www.geoportal-
niederrhein.de” nicht vom Denkmalschutz betroffen.

Darstellung als Wohnbauflache (W)

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb des Geltungsbereichs des seit
dem 22.12.1994 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 70 ,Achter de Hoef*
(siehe Abschnitt 6 ,Bebauungsplan®).

In diesem Bebauungsplan wurde das Grundstiick als ,WR = reines Wohn-
gebiet” festgesetzt. Die Zuldssigkeit eines Bauvorhabens in einem reinen
Wohngebiet richtet sich nach § 3 der BauNVO und ist wie folgt definiert:
“Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngeb&ude.
Ausnahmsweise kénnen Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die
zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen,
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir soziale
Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienenden
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugelassen werden.*”

Weiterhin wurden fir das Antragsgrundstiick folgende Festsetzungen
getroffen:

- maximal eingeschossige Bauweise

- Grundflachenzahl = 0,4

- Dachneigung 40 bis 45°

- Bauweise = Einzel- und Doppelhausbebauung

- Firstrichtung parallel zur Stral3e

In der unmittelbaren Umgebung des Bewertungsobjekts wurden reine
Wohngebaude errichtet.

Mit dem sudlichen Gebaudeteil wird die im Bebauungsplan festgesetzte
Baugrenze uberschritten. Tlw. ragt das Gebé&ude in die festgesetzte private
Griunflache hinein.

Nachfolgend wird das Gutachten unter der Annahme erstellt, dass die
vorgenannten Gegebenheiten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
bekannt waren und seitens der Bauaufsichtsbehérde genehmigt wurden.

Az. 009 K 022/21
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Erhaltungs- und Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Internetauskunft ,www.geoportal-
Gestaltungssatzung:  niederrhein.de“ nicht in einem Bereich, der von einer Verfiigungs- und Ver-
anderungssperre betroffen ist.

Verfligungs- und Das Bewertungsgrundstiick liegt nach der Internetauskunft ,www.geoportal-
Veranderungssperre:  niederrhein.de” nicht in einem Bereich, der von einer Verfligungs- und Ver-
anderungssperre betroffen ist.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens und der vorliegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie der Bau-
beschreibung durchgefuhrt.

Anmerkung:
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstmmung des

ausgefuihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde auftragsgemaf
nicht untersucht. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand  Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land gemaf

gem. 8 3 ImmoWertV 8§ 3, Abs. 4 ImmoWertV. Definition: ,Baureifes Land sind Flachen, die nach

(Grundstucksqualitat):  6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind“. Diese Definition trifft auf das Bewertungsgrundsttick
zu, da es zum Wertermittlungsstichtag im Rahmen der in Abschnitt 2.5
genannten Offentlich-rechtlichen Vorschriften und der ortlichen Gegeben-
heiten baulich nutzbar ist und in angemessener Breite an einer offentlichen
Verkehrsflache liegt.

abgabenrechtlicher Der abgabenrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstticks ist ,frei“.

Zustand: Das Bewertungsgrundsttick ist voll erschlossen. Ausstehende Beitrage und
Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach dem BauGB und dem KAG
sind nach Mitteilung der Stadt Geldern nicht vorhanden. Weiterhin sind in
absehbarer Zeit fur den betroffenen Bereich keine ErschlieBungs- oder Aus-
baumalnahmen vorgesehen.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen
Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts, zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3. Beschreibung der Gebaude und Aufenanlagen

Grundlagen fir die Geb&udebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiilhrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben dber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung/ Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.1 Geb&udebeschreibung fiur das Zweifamilienwohnhaus

Fiur die unterschiedlichen Geschosse werden folgende Abklrzungen benutzt: KG = Kellergeschoss,
EG = Erdgeschoss, DG = Dachgeschoss, SB = Spitzboden.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmaéglichkeit wird die nachfolgende Baubeschreibung aus-
schliel3lich anhand der Baubeschreibung aus der Bauakte und der AuRenbesichtigung durchgefiihrt.
Die ortlich vorhandene Bauausfiihrung, die Ausstattung und der Zustand (siehe Abschnitt 1.4) kénnen
abweichen, da eine ortliche Feststellung/Uberpriifung nicht méglich war.

Art des Gebaudes: eingeschossiges Zweifamilienwohnhaus als Doppelhaushélfte, das Geb&aude
ist gemald den Grundrisszeichnungen aus der Bauakte nur teilweise unter-
kellert, das Dachgeschoss ist ausgebaut

Baujahr: 2000 (Jahr der Baugenehmigung)
Erweiterungen: nicht bekannt
Modernisierungen: nicht bekannt
Konstruktionsart: KG - SB: vermutlich massive Bauweise
Grundung: Bodenplatte
AuRenwénde: KG: nicht bekannt
EG - SB: vermutlich Mauerwerk mit Warmedammung und Klinkerver-
blendung
Innenwéande: KG - SB: nicht bekannt
Geschossdecken: KG - DG: vermutlich Stahlbetondecken
DG - SB: vermutlich Holzbalkenkonstruktion
Geschosstreppen KG — SB: nicht bekannt
Raumaufteilung: siehe Grundrisse in Abschnitt 6.5

(Die RaumgrofRen wurden in Abschnitt 6.7 ausgewiesen.)
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Bodenbelage:

Taren:

Fenster:

Rollladen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

Sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachdammung:

besondere Bauteile:

besondere
Einrichtungen:

Belichtung und
Besonnung:

Bellftung:

Grundrissgestaltung:

Baumangel und
Bauschaden:

KG - SB: nicht bekannt

Kunststofftir mit Glaseinsatz
vermutlich einfache Holztliren mit Holzzargen

Eingangstuir:
Zimmerturen:

KG: nicht bekannt

EG - SB: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (2-fach)
zusatzlich Dachflachenfenster

KG: nicht vorhanden

EG - SB: vermutlich manuelle Kunststoffrollos

Das Gutachten wird unter der Annahme erstellt, dass ein Anschluss an das
offentliche Stromnetz vorhanden. Die Elektroinstallation entspricht vermutlich
dem baujahrstypischen Standard.

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Die evtl. vorhandenen Kichen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.
vermutlich Holzbalkenkonstruktion

Satteldach

Tonziegel

vermutlich geddmmte Dachflachen

gartenseitig zwei Dachgauben

nicht bekannt

Ausreichend. Die natirliche Belichtung wird durch &uf3ere Einflisse (Badume,
Bebauung, ...) nicht beeintrachtigt.

nicht bekannt

Gemal der vorliegenden Bauakte entsprechen die Grundrisse der beiden
Wohnungen den heutigen Wohnanforderungen.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdéglichkeit ist nicht bekannt, ob
besondere Bauschaden und Bauméangel am Wertermittlungsstichtag vorhan-
den waren. Siehe hierzu die Ausfuhrungen und Annahmen in Abschnitt 1.4.

Von der dffentlichen Verkehrsflache aus konnte festgestellt werden, dass der
Hauseingangsbereich und tlw. die nord-6stliche Aul3enfassade in einen
ordnungsgemafen Zustand zu versetzen sind. Im Bereich des Dachs waren
geringe Beschadigungen der Dacheindeckung feststellbar.

Az. 009 K 022/21
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Wirtschaftliche Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschrdnkungen der Ertrags-

Wertminderungen: fahigkeit eines Gebaudes zu verstehen, z. B. unwirtschaftliche Grundrisse,
.gefangene* Raume (sind nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teil-
weise mangelnde RaumhoOhen. Zudem sind unzureichende AufRenwand-
Warmedammungen zu bertcksichtigen, deren Auswirkungen Erhohungen
der laufenden Betriebskosten bedingen. Wirtschaftliche Wertminderungen
konnten aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdglichkeit nicht
festgestellt werden.

sonstige Be- keine

sonderheiten:

3.2 Flachenangaben

verw. Unterlagen: Baupléane
Bruttogrundflache Wohnhaus : 341 m?
(BGF):

(siehe Abschnitt 6 ,Berechnung der Bruttogrundflache*)
Wohn- und Wohnflache Wohnung 1 im EG : 88 m2
Nutzflache: _

Wohnflache Wohnung 2 im DG : 85 m2

(siehe Abschnitt 6 ,Berechnung der Wohn- und Nutzflachen®)
3.3 Energetische Angaben
Photovoltaikanlage:  vermutlich nicht vorhanden
Solarthermieanlage: vermutlich nicht vorhanden
3.4 AulRenanlagen
AulRenanlagen: - Einfriedungen und Aufwuchs
- Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ans offentliche

Netz!
- u. U. gepflasterte oder sonstige befestigte Flachen

! Der Umfang der Versorgungsleitungen (z. B. Gas, Strom, Wasser) ist nicht bekannt. Das Gutachten wird unter
der Annahme erstellt, dass Ver- und Entsorgungsleitungen fiir einen ordnungsgemafien Gebrauch des Zwei-
familienwohnhauses vorhanden sind.
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4. Gebaude- und Marktbeurteilung

4.1 Zusammenfassende Beurteilung / Gesamteindruck des Grundstiicks / der Geb&ude

Lage - Umfeld
Das Grundstuick liegt in einem Wohngebiet. Im Sinne des Gelderner Mietspiegels ist die Wohnlage als

~gut" einzustufen. Das Umfeld wird durch Wohngeb&aude in ein- bis zweigeschossiger Bauweise
gepragt. Stérende Umwelteinflisse (Geruch, Gerausche, ...) waren am Tag der Ortsbesichtigung
nicht feststellbar.

Grundstuck

Das Wohnhaus wurde auf einem Grundstiick errichtet, welches eine fur die Objektart durchschnittliche
Grundstuicksgrofie besitzt. Der Garten ist nach Sud-Westen ausgerichtet und weist damit eine positive
Ausrichtung zum Sonnenverlauf auf. Die gartenseitige Einsehbarkeit ist als tblich zu bewerten. Die
Aufteilung des Grundstiicks (Vorgartentiefe, Geb&ude, Gartentiefe) ist ortsublich.

Gebé&ude

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein tlw. unterkellertes Zweifamilienwohnhaus als
Doppelhaushélfte mit ausgebautem Dachgeschoss in vermutlich massiver Bauweise. Gemald den
vorliegenden Grundrisszeichnungen verfuigt die Dachgeschosswohnung Uber keinen Freisitz.
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmaéglichkeit kann keine Aussage zur Ausstattung und zum
Zustand des Gebaudes getroffen werden. Von der offentlichen Verkehrsflache aus war erkennbar,
dass Fertigstellungs- und Instandsetzungsmafnahmen durchzufiihren sind.

4.2 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundsticksmarkt

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaut. Da kein Kontakt zur
Eigentumerin hergestellt werden konnte ist nicht bekannt, ob fir das Bewertungsobjekt Mietver-
héltnisse bestehen.

Drittverwendungsmdglichkeit, wirtschaftliche Folgenutzung/Nutzbarkeit

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdéglichkeit wird unterstellt, dass es sich um ein Zwei-
familienwohnhaus als Doppelhaushélfte handelt, welches in Bezug auf Lage, Grundstiicksgrof3e,
Bauweise, Grundriss, Ausstattung, Wohnflache und Zustand als durchschnittlich einzustufen ist und
dass das Gebaude bzw. die Wohnungen unmittelbar nutzbar sind. Die Fertigstellungsarbeiten im
Zugangsbereich und an der straRenseitigen Fassade stehen einem kurzfristigen Bezug nicht
entgegen. Die beantragte Nutzung (Wohnen) entspricht der wirtschaftlichen Folgenutzung. Eine
Nutzung durch Dritte ist gegeben.

Angebot und Nachfrage

Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt war in den letzten Jahren hoch, das Angebot gering. Seit
Beginn des Jahres fihren globale Ereignisse zu Beeintrachtigungen sowohl im 6ffentlichen als auch
im privaten Leben. Steigende Kapitalmarktzinsen, eine hohe Inflationsrate, steigende Baupreise und
steigende Energiekosten dampfen die Lage auf dem Immobilienmarkt. Der mittlerweile verminderten
Nachfrage steht ein steigendes Angebot gegentiber. Aufgrund der vorgenannten und sich schnell
verandernden Einflisse wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine
regelmaRige Uberprifung des Bewertungsergebnisses bzw. der angesetzten Marktdaten empfohlen.
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in
47608 Geldern - Kapellen, Achter de Hoef 16 zum Wertermittlungsstichtag 10.08.2022 ermittelt.

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Kapellen 10 320 + 372 444 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

siehe Originalgutachten

5.3 Bodenwertermittlung

siehe Originalgutachten

5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Sachwertberechnung
siehe Originalgutachten
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berticksichtigt.

In den Bewertungsverfahren (insbesondere im Ansatz der marktiiblich erzielbaren Miete) wurde
unterstellt, dass der Vorgarten und die Zuwegung zum Haus ordnungsgemal hergestellt wurden.
Weiterhin ist die Elektroinstallation im Eingangsbereich (siehe Foto 9) instand zu setzen, der
Fassadenbewuchs zu beseitigen und die beschadigten oder fehlenden Dachziegel zu ersetzen.

Der Umfang und die Kosten kdnnen im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nicht abschlieRend
ermittelt werden. Das Gutachten wird daher unter der Annahme erstellt, dass die vorgenannten
Maflnahmen zu einer Wertbeeinflussung von 20.000 € fuhren.

Entsprechend den Erlauterungen in Abschnitt 1.4 wird das Gutachten unter der Annahme erstellt,
dass weitere besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale nicht zu beriicksichtigen sind.

Anmerkung:

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Bauméngel und Bauschaden sowie
Kosten fur die Beseitigung der Bauméangel und Bauschaden sowie der Modernisierungserfordernisse
auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf3
bertcksichtigt worden.

Az. 009 K 022/21 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 16



f g GUTACHTEN Achter de Hoef 16 47608 Geldern - Kapellen
4

5.4.2 Sachwertberechnung

siehe Originalgutachten

5.5 Vergleichswertermittlung

5.5.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Vergleichswertberechnung

siehe Originalgutachten

5.5.2 Vergleichswertberechnung

siehe Originalgutachten

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Definition

siehe Originalgutachten

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 420.000 €,

der Vergleichswert mit rd. 390.000 € ermittelt.

Ableitung des Verkehrswerts aus den Verfahrensergebnissen

siehe Originalgutachten
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5.7 Verkehrswert

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute
Grundstiuck in 47608 Geldern - Kapellen, Achter de Hoef 16 wird der nach § 74 a ZVG
festzusetzende Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 10.08.2022 mit

420.000 €

in Worten: vierhundertzwanzigtausend Euro

ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Geldern, den 10.10.2022 oo
Rolf Jonat

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
zustandig: Niederrheinische Industrie- und Handelskammer Duisburg-Wesel-Kleve zu Duisburg

Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Markt- und
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten,
ZIS Sprengnetter Zert (Al) — (DIN EN ISO/IEC 17024)

Immobilienbewerter (IfS)

5.8 Aufteilung des Verkehrswerts

siehe Originalgutachten

5.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

siehe Originalgutachten

5.10 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Begriffserlauterungen

siehe Originalgutachten
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6. Anlagen

6.1 Auszug aus der Deutschlandkarte; M = 1:200.000

Quelle: MairDumont GmbH und Co. KG
Aktualitat: Stand 2022

Die dargestellte Ubersichtskarte wurde nach Norden ausgerichtet. Die Lage des Bewertungsgrund-
stiicks wurde mit einem roten Kreuz gekennzeichnet.
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6.2 Auszug aus der Stral3enkarte von Geldern - Kapellen; M =1:20.000

Quelle: MairDumont GmbH und Co. KG
Aktualitat: Stand 2022

Die dargestellte Stadtkarte wurde nach Norden ausgerichtet. Die Lage des Bewertungsgrundstiicks
wurde mit einem roten Kreuz gekennzeichnet.

Az. 009 K 022/21 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 20



/
Der dargestellte Lageplan wurde nach Norden ausgerichtet. Die Auf3engrenzen des Bewertungs-
grundsticks wurden mit einer roten Linie dargestellt.




ﬁ
.y GUTACHTEN

Achter de Hoef 16

47608 Geldern - Kapellen

6.4 Fotos

Aufnahmerichtung siehe Abschnitt 6.3

Foto 1: Blick in die Straf3e ,,Achter de Hoef"

Foto 2: Blick in die StralRe ,Achter de Hoef"

Foto 3: Blick in die Stral3e ,Achter de Hoef"

Foto 4: Blick in die StralRe ,,Achter de Hoef"

Foto 5: Blick in die Straf3e ,,Achter de Hoef"

Foto 6: Blick von der Stral3e auf das Be-
wertungsobjekt
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Aufnahmerichtung siehe Abschnitt 6.3

Foto 7: Blick von der Strafl3e auf das
wertungsobjekt

Be- Foto 8:

Blick von der Strafl3e auf das Be-

wertungsobjekt

Foto 9: Blick von der Stral3e auf den
Eingangsbereich
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6.5 Grundrisspléne

6.5.1 Kellergeschoss; ohne Mal3stab
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Der Grundriss wurde den vorliegenden Bauzeichnungen aus
als Ubersicht. Die tatsachliche Raumaufteilung kann von
Raummalle, Wandstarken und die Lage von Wandoéffnunge
werden.

der Bauakte entnommen. Er dient ausschlie3lich
der dargestellten Grundrisssituation abweichen.
n kénnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet
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6.5.2 Erdgeschoss; ohne Mal3stab
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Der Grundriss wurde den vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte entnommen. Er dient ausschlieBlich
als Ubersicht. Die tatsachliche Raumaufteilung kann von der dargestellten Grundrisssituation abweichen.
Raummale, Wandstarken und die Lage von Wandoffnungen kénnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet
werden.
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6.5.3 Dachgeschoss; ohne Malistab
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Der Grundriss wurde den vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte entnommen. Er dient ausschlieBlich
als Ubersicht. Die tatsachliche Raumaufteilung kann von der dargestellten Grundrisssituation abweichen.
Raummale, Wandstarken und die Lage von Wandoffnungen kénnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet
werden.

Az. 009 K 022/21 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 26



/f-

Achter de Hoef 16
“ ¥

GUTACHTEN 47608 Geldern - Kapellen

6.5.4 Schnitte; ohne Mal3stab

i1
Y WD 8.16
1% Tl
YA B
+B.59°
- =
i i
g 5
-, 196 i
S .
T 1 | x
I (] =
G4 i =
Vi ‘ i ; I I H Speicher l ] E—jt‘&l—"‘
= i T iz
~ i F@lﬁ”
1
146577 3 /
w1 =
. vé i i ﬁ‘“ Diele/G o Kiiche
Bod gle/Gorgerohe i ? Eed
il | =F
|
1 L] |
| o—
H LS gl Blph
|| [— R
1 50 I ) &
! i Tiele/Gore] [A.r-olly. i ( P ?nc
H Kiighg iele,/ Gord) fAF-ollg. : ?E_jéf—g
1 . i
Fegemenssir- R ___,] SW DH100 150 1 - .
sithersthathl — 7 T SR sdodit N = 3
R 100 IH1om f P o
_7 508 :
vg-w Absir,-Whq EG | HAR/Ha WasAr, . p—
' i ] e &S
: Scm Souberkeitsschicht
c1 4 n
Schrett BB IR
f L
‘_l‘# 59 5.5 ;
'] f 31‘ 595 Er’ﬂ 41
+159
4131
Mz 4
T
By
2
=
[aal
«180° 4 -g
<z 7
-

1| Woanen/Essen

Y

a [CRTT T

unter 10 Graf obirepgent

!
|
T
! Stredenfurdomente
!
1
1
1

P .
¥

sk

Ll

Die Schnitte wurde den vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte entnommen. Sie dienen ausschlieBlich
als Ubersicht. Raummafe und Wandstarken kdnnen aus diesen Schnitten nicht abgeleitet werden.
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6.6 Berechnung der Bruttogrundflache

Gebéaude : Einfamilienwohnhaus

Grundflache KG = 6,47 m* 11,96 m = 77 m2

+ Grundflache EG = 6,50m*12,01 m
+ 6,00m* 9,00m = 132 m2

+ Grundflache DG = 6,50m*12,01 m
+ 6,00m* 9,00m = 132 m?
Summe Bruttogrundflache = 341 m?

7 7
BGF 0
VOIS Pd
77m? RN O
0

% /
sy )
[ gemaR Bau- 7, 132m )
,“ zeichnungen”/ 132m
7 nicht unter- *,

/ kellert 7
. L

KG EG DG

Anmerkungen:

Die Berechnung erfolgt aus Fertigmafl3en und Baupldnen sowie Malen aus dem Liegenschafts-
kataster (Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 - Ausgabe 2005). Die Berechnung ist nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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6.7 Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Raumbezeichnung Grund- Gewicht anrechenbare
flache Grundflache
Nutzflache Keller rd. 60 m?2
Flur 11,29 m? 100 11,29 m?
Waschraum 9,22 m2 100 9,22 m?
HAR/Heizung 7,64 m2 100 7,64 m2
Abstellraum Whg EG 18,58 m?2 100 18,58 m?
Abstellraum Whg DG 13,56 m? 100 13,56 m?
Summe 60,29 m?2 60,29 m2
gemeinschaftliche Nutzflache EG + DG rd. 10 m?
Treppenhaus EG 6,02 m?2 100 6,02 m?
Abstellraum EG 2,70 m2 100 2,70 m2
Flur DG 1,23 m? 100 1,23 m?
Summe 9,95 m?2 9,95 m?
Wohnflache Wohnung 1im EG rd. 88 m?
Schlafen 13,36 m? 100 13,36 m?
Diele 10,83 mz? 100 10,83 m2
WC 1,41 m? 100 1,41 m2
Bad 7,68 m2 100 7,68 m2
Wohnen/Essen 28,07 m2 100 28,07 m2
Kiche 9,17 m2 100 9,17 m?
Vorrat 2,17 m? 100 2,17 m?
Kind 15,39 mz? 100 15,39 m?
Summe 88,08 m?2 88,08 m2
Wohnflache Wohnung 2 im DG rd. 85 m2
Arbeiten 8,45 m2 100 8,45 m?
Kiche 8,44 m2 100 8,44 m?
Abstellraum 2,49 m?2 100 2,49 m?
Diele 8,66 m2 100 8,66 m?
Bad 6,46 m2 100 6,46 m2
Schlafen 13,46 m2 100 13,46 m?
Wohnen/Essen 36,87 m2 100 36,87 m2
Summe 84,83 m2 84,83 m2
Legende:

Gewicht 100 = Die Raummalfie wurden der Bauakte entnommen. Die Putzschicht wurde durch einen
Abzug von 3 % bereits berlcksichtigt, sodass eine weitere Korrektur nicht erforderlich ist.

Anmerkung:

Die oben abgedruckten Flachenangaben wurden mittels CAD berechnet. Die Berechnungen weichen
teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grund-

lage dieser Wertermittlung verwendbar.

6.8 Auszug aus dem Bebauungsplan; ohne Mal3stab

siehe Originalgutachten
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