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Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

AMTSGERICHT CASTROP-RAUXEL
Geschaftszeichen: 027 K 007 / 24
Exposé zum Gutachten: W 3912-01-2025
Grundstick bebaut mit einem

Einfamilienreihenmittelhaus
VinckestraBe 93

44581 Castrop-Rauxel

Wertermittlungsstichtag 18.03.2025

ortsbesichtigung 18.03.2025

Bewertungsobjekt Einfamilienreinenmittelhaus

Grundbuch Amtsgericht Castrop-Rauxel
Grundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 23070
Bestandsverzeichnis

Gemarkung Ickern, Flur 12, Flurstiick 438
Gebaude- und Freiflache, VinckestraBe 93
GrundsticksgréBe 209 gm

Abteilung Il / Belastungen

3 Zwangsversteigerungsvermerk
AG Castrop-Rauxel, 027 K 007 / 24

bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstlick liegt laut Angabe der Bezirksregierung
Arnsberg Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Ickern”
sowie Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentiime-
rin der Bergbauberechtigung ,Ickern” ist die RAG Aktiengesellschaft,
Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
Unabhadngig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, dass in
den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu bewertenden Grund-
stucks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970-er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen.
Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei dem-
nach nicht mehr zu rechnen.

Baulasten Flr das Grundstiick Gemarkung Ickern, Flur 12, Flurstlick 438 besteht
eine begliinstigende Baulasteneintragung i.S.d. § 85 BauO NRW
2018.

Denkmalschutz nicht betroffen

Wohnungsbindung nicht im Bestand des gefdérderten Wohnraums

Baurecht Darstellung des Grundstlicks im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstuiicks erfolgt unter Be-
ricksichtigung des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile".
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baubehérdliche Beschrankungen

Altlasten

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Ausstattung:
Heizungsanlage:
Fenster:

Innenausstattung des Objektes:

Tlren:

FuBbodden:

Nutzer
Wohnlage
Besonderheiten

Es werden laut Angabe der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel derzeit
keine laufenden Genehmigungs- oder Ordnungsverfahren zum zu
bewertenden Objekt betrieben.

Das zu bewertende Grundstuck ist zurzeit nicht im Kataster Uber Alt-
lasten und altlastverdachtige Flachen verzeichnet.

Das oben genannte Grundstlck ist ausschlieBlich von der Erschlie-
Bungsanlage ,VinckestraBe" (zwischen HeinestraBe und Vinckeplatz)
erschlossen und liegt nicht im Bereich eines rechtsgultigen Bebau-
ungsplans.

Die ,VinckestraBe" wurde im Jahre 1966 geman eines Kostenspaltungs-
beschlusses des Rates endglltig abgerechnet.
ErschlieBungsbeitragen nach §§ 127 ff. BauGB werden nicht
mehr erhoben.

StraBenbaubeitrage gemaB § 8 KAG wurden zuletzt im Jahre 2018
erhoben bei denen der Eigentiimer zu Beitrdgen in Ho6he von 2.200,44
Euro herangezogen wurde. Die Abrechnung ist abgeschlossen und so-
mit kdnnen diese ebenfalls nicht mehr erhoben werden.

Baujahr Wohnhaus 1911 /1913
fiktives Baujahr 1965
fiktives Alter 60 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 20 Jahre
bebaute Flache 56 m?2
Bruttogrundflache 145 m2 Wohnhaus mit Anbau
Wohnflache 44 m?2 EG
34 m? DG
78 m?

Erdgeschoss: Diele, Kiiche, Wohnzimmer, Bad, Terrasse
Dachgeschoss: Flur, 2 Kinderzimmer

Spitzboden: Flur, Schlafzimmer

Kellergeschoss: Flur, Waschktiche / Heizung, Abstellraum

Allgemeine Angaben zum Objekt:
Gaszentralheizungsanlage mit Warmwasserspeicher

EG / DG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise mit innen-
liegende Sprossen, teilweise mit Rollldden
Spitzboden: Dachflachenfenster mit Isolierverglasung

Sanitar:
EG: Badezimmer: Eckdusche mit Duschpaneel, wandhiangendes WC in
schwarz, waschtisch, weiBe Sanitarobjekte

Hauseingangstir als Aluminiumtir mit Lichtausschnitt in Ornament-
verglasung, Innentiren im EG / DG / Spitzboden mit Futter und Beklei-
dung in Buche Dekor

EG: Eingangsbereich, Badezimmer: PVC-FuBbdden, im Ubrigen Lami-
natfuBbdden
DG / Spitzboden: LaminatfuBbdden

Das Objekt wird zum Stichtag eigengenutzt.
mittlere Wohnlage

Grundstick und Gebaude befinden sich in einem magigen Zustand.
Eine eingehende Besichtigung von Gebaude und Grundstick war in-
folge der gelagerten Gegenstdnde nicht mdéglich. Angaben zu
Bauschaden und Bau- und Funktionsmangeln sowie zum Reparatur-
stau kdnnen daher unvollstandig sein. Mull- und Unratablagerungen
sind zu beseitigen.
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Bewertungsverfahren

Nach der vorliegenden Bauakte der Stadt Castrop-Rauxel ist der Aus-
bau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken baurechtlich nicht geneh-
migt. Infolge der Raumhdhe mit den vorhandenen Dachschragen und
in Hinblick auf den erforderlichen 2. Rettungsweg wird diesseits an-
genommen, dass eine baurechtliche Genehmigung fUr den Ausbau
eher nicht erteilt wirde. Die Flache wird daher bei der weiteren wer-
termittlung als Abstellflache betrachtet.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren her-
angezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Einfamilien-
reinenmittelhaus handelt, bei dem eine ertragsorientierte Nutzung
eher nicht im Vordergrund steht. Der Ertragswert wird daher nur
hilfsweise und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ermit-
telte Immobilienpreis wurde stltzend betrachtet.

Einfamilienreihenmittelhaus mit Anbau,
VinckestraBe 93, 44581 Castrop-Rauxel

71
7.2

BODENWERT 50.160,-- EUR
SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 67.132,- EUR
VORLAUFIGER SACHWERT 117.292,-- EUR
MARKTANPASSUNG 28.150,- EUR
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT 145.442,- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -17.000,-- EUR
- Risikoabschlag bauordnungsrechtliche
Genehmigungssituation -3.357,~ EUR
SACHWERT 125.085,- EUR
rd. 125.000,- EUR

VEKEHRSWERT 125.000,- EUR

Hinweis:

Diese Beschreibung stellt nur einen unvolistindigen Uberblick
Uber das hier in Rede stehende Objekt dar. Daher wird dem Inte-
ressenten eine Einsichtnahme in das komplette Gutachten ange-
raten!

Amselweg 15 - 45731 Waltrop - Tel.: 02309-72185 - E-mail: Gabriele.Leps@t-online.de - Internet: www.Immobilienbewertung-Leps.de



