Zusammenfassung des Gutachtens AG-Viersen 22 K 1/25

Objekt/Lage: Gewerbe- / Industrieobjekt — Sohlweg 76 in 41372 Niederkriichten

Beschreibung:

Der Kreis Viersen mit den Stidten und Gemeinden Viersen, Nettetal, Grefrath, Kempen, Briiggen,
Tonisvorst, Niederkriichten, Schwalmtal und Willich liegt am linken Niederrhein in Nordrhein- Westfalen
und hat eine Flache von ca. 560 km? und ca. 301.000 Einwohnern. Niederkriichten liegt im siid-westlichen
Teil des Kreises Viersen. Die ehemals selbstindigen Gemeinden Elmpt und Niederkriichten wurden 1972
durch das Gesetz zur Neugliederung der Gemeinden und Kreise zusammengeschlossen und 1975 dem Kreis
Viersen zugeordnet. Insgesamt hat die Gemeinde Niederkriichten heute etwa 15.300 Einwohner. Durch die
Fertigstellung der BAB 52 Diisseldorf — Roermond im Jahre 1999 wird der Durchgangsverkehr um die
Ortschaften herumgeleitet und eine gute Verkehrsanbindung an die Nachbarstddte und Gemeinden erreicht.
Eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergérten ist gegeben.

Der Sohlweg liegt im nord-westlichen Gemeindegebiet von Niederkriichten in einem Gewerbegebiet des
Ortsteils Niederkriichten-Dam. Er ist zweispurig ausgebaut, Gehwege sind angelegt und Stralenbeleuchtung
ist vorhanden. Im Bereich des Bewertungsgrundstiickes endet der Sohlweg als Sackgasse mit
Wendehammer. Das Gewerbe- und Industriegebiet Dam hat sich zu einem bedeutenden Wirtschaftsstandort
der Gemeinde entwickelt. Es liegt verkehrsgiinstig zwischen den Ortsteilen Niederkriichten und Elmpt und
profitiert von einer guten Anbindung an die Autobahn A52 sowie die Bundesstralie B221. Die Nihe zur
niederldandischen Grenze und zu Stddten wie Roermond, Monchengladbach und Diisseldorf starkt zusdtzlich
die Vernetzung

Das Grundstiick Gemarkung Niederkriichten, Flur 28, Flurstiick 535 ist nahezu ebenerdig und hat im
Ostlichen Grundstiicksbereich einen leicht unregelmiBigen, insgesamt dennoch symmetrischen
Grundstiickszuschnitt. Die amtliche Grundstiicksgrofle wird im Grundbuch mit 5.565 m? angegeben. Es ist
im sid-westlichen Grundstiicksberecich mit einer Gewerbe- / Industrichalle bebaut, in die ein
dreigeschossiges Biirogebdude integriert ist. Nord-Ostlich schlieft an dieses Gebdude eine zum Teil
iiberdachte und durch ein Sektionaltor gesicherte Freilagerfliche an. Die verbleibenden Freifldchen sind als
Zufahrten, Zuwegungen, Pkw-Stellplatzflaichen und Abstellfléichen mit Betonsteinen gepflastert.



Gemill Bauakte der Gemeindeverwaltung Niederkriichten wurde das Gewerbe- / Industrieobjekt in zwei
Bauabschnitten errichtet. Die Baugenehmigung Nr. 487/14 datiert vom 23.06.20214, eine
Nachtragsgenehmigung hinsichtlich der Erweiterung von AuBenlagerflichen datiert vom 04.04.2016. Der
dreigeschossige  Biiro-Gebédudeteil =~ wurde  dabei in  einer  klassischen = Massivbauweise
(Kalksandsteinmauerwerk, Stahlbeton-Fertigstiitzen, Stahlbetondecken), der ein- bis zweigeschossige Lager-
/ Produktionsbereich in Stahlskelettbauweise mit umlaufender Betonschiirze errichtet. Die Auflenfassaden
wurden mit Isowandpaneelen mit einer Deckschicht aus Aluminium verkleidet. Die Décher mit
Holzleimbindern wurden als Pultdédcher / leicht geneigte Flachdidcher hergestellt.

Die Lager- und Produktionshalle wird durch Sektionaltore gesichert und ist auch mit groen Fahrzeugen zu
befahren. Die Nutfldche der Lager- und Produktionsfliche im Erdgeschoss wird in einer Flachenberechnung
aus der Bauakte mit 1.095,44 m? und die Nutzflache auf einer Lagerbiihne im 1. Obergeschoss mit 453,36 m?
angegeben.

Auf einer AuBlenfliche, die ebenfalls iiber ein Sektionaltor gesichert wird und mit groBen Fahrzeugen zu
befahren ist, stehen zusdtzlich rund 705,25 m? ( 581,24 m? + 124 m? nachtéglich genehmigt) iiberdachte
Lagerflachen zur Verfiigung. Zusétzlich lasst sich eine gepflasterte, nicht tiberdachte Freifldche von rund 495
m? als einfache Lager- Abstellfliche-Freifliche nutzen.

In einen in das Gebdude integrierten, dreigeschossigen Biirokomplex stehen drei in sich abgeschlossene
Biiroeinheiten mit Einzel- und GroBraumbiiros, Besprechungs- und Sozialrdumen sowie
Sanitéreinrichtungen getrennt fiir Damen- und Herren zur Verfiigung. Die Nutflichen werden in einer
Nutzflichenberechnung aus der Bauakte mit 402,55 m? im Erdgeschoss, 303,69 m? im 1. Obergeschoss und
191,31 m? im 2. Obergeschoss angegeben.

Fundamente: Einzel- und Streifenfundamente

Aullenwiénde: Biiro-Gebaudeteil in klassischer Massivbauweise (Kalksandsteinmauerwerk,
Stahlbeton-Fertigstiitzen, Stahlbetondecken),

Lager- / Produktionsbereich in Stahlskelettbauweise mit umlaufender Betonschiirze
errichtet.

Die AuBlenfassaden wurden mit Isowandpaneelen mit einer Deckschicht aus
Aluminium verkleidet

Dach: Pultdécher, leicht geneigte Flachdécher, geddmmte Sandwich-Paneele.
Lichtkuppel im Bereich der Lager- / Produktionshalle

Ful3boden: Produktionshalle: Industrieestrich

Biiro- und Sozialrdume: Natursteinbdden, Textilbeldge (Nadelfilz)
und Bodenfliesen (Feinsteinzeug).

Fenster: Produktionshalle: Lichtbénder und Lichtkuppel.
Biirogebéude: Kunststoff- / Aluminiumrahmen bicolor (grau/weil3)
mit Dreifachverglasung.

Sanitdreinrichtungen:  Im Erdgeschoss befinden sich eine WC-Rédume getrennt fiir Damen und Herren,
eine zusitzliche Kundentoilette sowie im Bereich des Sozialraumes weitere WC-
Réume getrennt fiir Damen und Herren sowie ein Duschbereich.

Im 1. und 2. Obergeschoss sind WC-Raume getrennt fiir Damen und Herren
vorhanden.

EDV-Vorrichtungen:  Server- und Anschlussraum unterhalb der Treppe im Erdgeschoss.
Glasfaserverbindungen zu den Unterverteilungen der jeweiligen Etagen.
Weitere Verteilung in Kabelkandlen zu den jeweiligen Arbeitspldtzen mit EDV-
Dosen.



Heizung: Im Biirogebdude Gasheizung mit Gasbrennwerttechnik. Die Warmeabgabe in den
jeweiligen Biirobereichen erfolgt iiber Radiatoren mit Heizplatten, ohne
Konvektionsrippen (Strahlungswérme).

Das Baustofflager ist mittels Radiatoren beheizbar.
Extra: Brandschutzanlage.
Augenscheinlich ist das gesamte Objekt alarmgesichert.

Das gesamte Objekt wurde augenscheinlich hochwertig errichtet und ausgestattet. Die Grundrissgestaltung
ist allgemein sehr flexibel gestaltet und bietet vielfdltige Nutzungsmoglichkeiten fiir unterschiedliche
Branchen. Bei der Ortsbesichtigung konnten im Bereich des Biirotraktes, im 2. Obergeschoss vier defekte
Brandschutzfenster erkannt werden. Gemall Auskunft des Eigentiimers wurde dieser Mangel beim Hersteller
geriigt, so dass die Fenster aus Garantiegriinden ausgetauscht werden sollen. Auflerdem waren in diesem
Bereich kleinere Putz-/ Mauerwerksrisse zu erkennen. Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in
einem guten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Frage des Unterzeichners an Miteigentiimer, ob Méngel
bekannt sind, wurde verneint.

Das gesamte Verkehrswertgutachten kann beim Amtsgericht Viersen, Diilkener StraBle 5, Zimmer 10,
vormittags in der Zeit von 09.00 — 12.00 Uhr eingesehen werden.

Verkehrswert: 3.095.000,00 €

Lars Lorenz, Dipl.-Sachverstiandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
Zertifizierter Gutachter DIAZert (LS) DIN EN ISO/IEC 17024
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