Jens ROkendt

Dipl.-iIng. Architekt

INTERNETVERSION

In dieser Internetversion des Gutachtens finden ////~<;2;l~_////

Sie nur die wesentlichen Anlagen. Die vollstandige
Ausfertigung des Gutachtens kdnnen Sie einsehen Josef - Kohtes - Str. 18

. - 40670 Meerbusch
auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichtes Neuss.
Tel: 02159 - 96 25 93

Fax: 02159 - 96 25 94

Aktenzeichen des Amtsgericht 030 K 016/22

Gutachten G-05-23 bestehend aus 45 Seiten
zzgl. 10 Anlagen

6 - fach Papier fur das Gericht
1 - fach digital fur den Gutachter

zur Verkehrswertermittlung gem. 8 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2023

far das Grundstick

in 41462 Neuss, Am Haus Vogelsang 25
aufstehend mit einem Mehrfamilienwohnhaus,

einem Einfamilienwohnhaus und Garagen

Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Neuss, Blatt 9098, Lfd. Nr. 35
Kataster: Gemarkung Neuss, Flur 62, Flurstick 2075
Grofe 1.577 gm

Ansicht:

Achtung: Es konnte fur die Erstellung dieses Gutachtens eine vollstindige
Innenbesichtigung und ruckwartige Inaugenscheinnahme der auf dem Flurstick
2075 aufstehenden Gebdude NICHT durchgefihrt werden. Diese fehlende
Innenbesichtigung und rickwartige lnaugenscheinnahme der Gebaude wird bei
der Verkehrswertermittlung mit einem Sicherheitsabschlag von — 35 % beriuck-
sichtigt.
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VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG

l. Rechtliche Grundlagen / Literatur:

Angegebene CGesetzestexte und Fachliteratur in der jeweils aktuellen,
gultigen Fassung.

1. Baugesetzbuch (BauGB)
2. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

3. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung, BauNVO)

4. Statistisches Bundesamt (MelRzahlen fur Bauleistungspreise und
Preisindizes fiur Bauwerke)

5. Bodenrichtwerte, gesammelt und veroffentlicht von entsprechenden
Gutachterausschissen der Kommunen

6. Fachliteratur Kleiber-Simon, Verkehrswertermittlung von Grundsticken
Kommentar und Handbuch

7. Unterlagen des Sachverstandigen-Kolleg, Verkehrswertermittlung nach
der ImmoWertV, von Prof. Dipl.-Ing. Kleiber, FRICS
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Dem Sachverstandigen lagen folgende objektspezifische Unterlagen vor:

Grundbuchauszug 9098

Bewilligung URK-Nr. 2220/59
Bewilligung URK-Nr. 1325/1960

Kaufvertrag URK-Nr. 669/2017
Bewilligung URK-Nr. A 675/2017

Bewilligung URK-Nr. A 1898/2017

Flurkarte M 1:1000

Fotodokumentation
Fotodokumentation

Auskunft - Erschliellungskosten
Auskunft — Widmungsstatus
Auskunft - Baulasten
Auskunft - Altlasten
Auskunft - Kanalkataster
Auskunft — Wohnungsbindung
Auskunft - Grundwasserstand
Auskunft — Baurecht
Bauakteneinsicht

Auszug aus der Baugenehmigung
AZ. 387/61 vom 04.09.1961
Umbau eines Wohnhauses (hier Mehrfamilienwohnhaus)
- Bauschein

- Befreiungsbescheid
- Baubeschreibung

- Bewilligungsbescheid Wohnungsbaudarlehen
- Positionsplane der Statik
- Lageplan

- Grundriss 3.0G, 2.0G, 1.0G, EG, KG

- Schnitt, Ansichten Osten, Suden, Westen

- Rohbauabnahme vom 21.08.1963
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Anlage

- Schlussbescheinigung Bezirksschornsteinfegermeister vom 20.12.1963
- Schlussabnahmeschein vom 07.01.1964
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Auszug aus der Baugenehmigung

AZ. 1190/66 vom 11.11.1966

Errichtung von 10 Garagen

- Baugenehmigung

- Bauantrag

- Baubeschreibung

- Lageplan

- Grundriss EG, Schnitt, Ansichten Norden, Suden, Westen
- Schlussabnahmeschein vom 15.01.1970

Auszug aus der Baugenehmigung

AZ. 15/68 vom 03.01.1968

Errichtung von 3 Garagen

- Baugenehmigung

- Bauantrag

- Baubeschreibung

- Lageplan

- Grundriss EG, Schnitt, Ansichten Norden, Siuden, Osten
- Schlussabnahmeschein vom 15.01.1970

Fachunternehmerbescheinigungen
von 1988 bis 1992

bzgl. Warmwasserheizung / Gas
fir das Mehrfamilienwohnhaus
und das Einfamilienwohnhaus
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I111. Bewertungstechnische Grundlagen inkl. wichtigem Hinweis:

1. Erklarung des Gutachtenverfassers:

*) es werden lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen ver-
wertet bzw. es liegen entsprechende Lizenzen vor;

*) es wurden keine Personlichkeitsrechte verletzt

*) es wird die Haftung fir evtl. Verletzungen des Urheber- und
Personlichkeitsrechtes uUbernommen.

2. Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfs-
krafte des Sachverstandigen ausgefihrt wurden, hat der Sachver-
standige diese Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitat
Uberpriuft, notigenfalls erganzt und fir dieses Gutachten ver-
wendet.

3. Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiuhrt. Die planungs- und bauordnungsrechtliche
Legalitadt der Gebdude wird vorausgesetzt und nicht kontrolliert,
wenn dies nicht anders im Verlaufe des Gutachtens beschrieben
oder erwadhnt wird.

4. Die Gebaude und AuRenanlagen wurden in Kurzform insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen bzw. Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Aussagen uUber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
der Grundlage der Ublichen Ausfihrung aus dem Baujahr.

5. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung / Installation (Heizung, Elektro, Sanitar
etc.) wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktions-
tatigkeit vorausgesetzt. Die technischen Angaben wurden
Uberschlagig anhand der vorgelegten Planunterlagen ermittelt.

6. Baumangel und —schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d_h. offensichtlich erkennbar waren.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt. Der Sachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — d.h. augen-
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scheinlich - untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadens-
begutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadenssachversténdigen notwendig) .-

7. Ubliche Aufwendungen fir eine Einzugsrenovierung werden in diesem
Gutachten nicht berucksichtigt.

8. Die Anlagen dieses Gutachtens dienen ausschliel3lich der in diesem
Gutachten durchgefihrten Verkehrswertermittlung. Eine Verviel-
faltigung — auch auszugsweise — ist auf Grund von Urheberrechten
NICHT gestattet. Gleiches gilt fur das Gutachten.

9. Zubehor im Sinne der 88 97,98 BGB wurde im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Hinweils:

Die vorgenannten ,,Bewertungstechnische Grundlagen — wichtiger Hinweis*
sind wichtig und explizit fur die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu beachten! Soweit Wertminderungen z.B. Tfir Bauschéaden,
Baumangel oder fehlende Genehmigungen pauschal bericksichtigt wurden, wird
empfohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschdtzung angesetzt wurden. Um die vermdgensmalige Disposition
abzusichern, wird beziuglich der tatsdchlichen Kosten die Ermittlung durch
detaillierte Leistungsausschreibung und die Einholung von entsprechenden
Angeboten empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertermittlung zu einem Stichtag
erfolgt und alle Angaben und Berechnungen auf diesen Stichtag abzielen.
Soweit der Wertermittlungsstichtag weit in der Vergangenheit liegt, Iist
bei vermbégensmadlRigen Dispositionen ggfls. eine Aktualisierung der
Verkehrswertermittlung einzuholen.

Diese Wertermittlung Dbasiert auf den genannten Dokumenten und
Informationen. Sollten nachtraglich andere Grundlagen bekannt werden, so
ist die Wertermittlung anzupassen! Hat der Auftraggeber /die Verfahrens-
beteiligten Kenntnisse oder Vermutungen, die zum Stichtag eine Abweichung
gegenuber den Annahmen in diesem Gutachten begrinden, so ist der Sach-
verstandige umgehend dariber zu informieren!
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ACHTUNG:

Es konnte Tfiur die Erstellung dieses Gutachtens eine vollstidndige
Innenbesichtigung und rickwértige Inaugenscheinnahme der auf dem Flurstick
2075 aufstehenden Gebdude NICHT durchgefihrt werden. Diese Tehlende
vollstandige Innenbesichtigung und rickwartige Inaugenscheinnahme der
Geb&ude wird bei der Verkehrswertermittlung mit einem Sicherheitsabschlag
von — 35 % berilcksichtigt.

Die Wertermittlung basiert ausschliellich auf den vorliegenden Unterlagen
der Bauakteneinsicht und der im Ortstermin iIn Augenschein genommenen
Gebaudebereiche.

Es konnen seitens des Gutachters zum Wertermittlungsstichtag KEINE Angaben
Uber die nicht besichtigte vorhandene Ortlichkeit der im Gebaude
vorhandenen Einheiten gemacht werden.

Alle Informationen iIn diesem Gutachten basieren auf den vorliegenden
Auskunften und den Unterlagen erhalten u.a. im Zuge der Bauakteneinsicht.

In der Ortlichkeit sind Abweichungen bzgl. der in diesem Gutachten
genannten Informationen vorhanden. Die Verkehrswertermittlung in diesem
Gutachten ist fur das zu bewertende Flurstick 2075 inkl. aufstehender
Gebaude rein theoretischer Natur.
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1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

l. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strafe 48, 41460 Neuss
Die Beauftragung erfolgte mit Schreiben vom 14.02.2023.

1. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

fur das Grundstuck
in 41462 Neuss, Am Haus Vogelsang 25
aufstehend mit einem Mehrfamilienwohnhaus,

einem Einfamilienwohnhaus und Garagen

Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Neuss, Blatt 9098, Lfd. Nr. 35

Kataster: Gemarkung Neuss, Flur 62, Flurstick 2075
Grofe 1.577 gm

zum Zwecke der Zwangsversteigerung

zum Bewertungsstichtag 30.05.2023

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir
0.g.- Zweck gestattet. Das Gutachten, weder als Ganzes noch in Teilen, darf
NICHT als Exposee fur einen freihandigen Verkauf von z_B. Eilgentumer,
Makler, Erwerber o.a. verwendet werden. Eine Zuwiderhandlung wird mit einer
kostenpflichtigen Abmahnung geahndet. Wir haften nur fir grobe Fahr-
lassigkeit und Vorsatz, und auch nur dem Auftraggeber gegenuber.
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I11. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Gem. Grundbuchauszug sind folgende Infos ersichtlich:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: Neuss, Blatt: -9098-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 16 ...

Lfd. Nr.: 35 Gemarkung: Neuss, Flur: 62, Flurstick: 2075
GroRe: 1.577 gm
Wirtschaftsart + Lage: Gebaude- und Freiflédche, Verkehrsflache
Am Haus Vogelsang 25

Zu Gunsten der Ifd. Nr. 35 sind Grunddienstbarkeiten eingetragen:
- Geh-, Reit-, Fahr- und Viehtreiberrecht
an den Grundsticken Gem. Neuss, Flur 62, Flurstick 1413, 1414

Abteilung I:
Eigentumer:

Lfd. Nr.: 4 Eigentumer des Grundsticks unter o.g. Lfd. Nr. 35
gem. Bestandsverzeichnis ist

Abteilung I1:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr.: 11 zu Lasten Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 16

Lfd. Nr.: 12 zu Lasten Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 16,35
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Abteilung 111I:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Es sind Grundpfandrechte eingetragen.
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I1V. Beschreibung Grundstiick:

Das zu bewertende Grundstick Bliegt In NRW, Kreis Neuss, Stadt Neuss,
Stadtteil Vogelsang (statistischer Bezirk 21), postalisch: Am Haus

Vogelsang 25.
=k Offentliche
Verkehrsflache
Y ~ROmerstrale”

private ErschlieBungsstra3en
auf Flurstiick 2077, beachte
Grunddienstbarkeiten zu
Gunsten Flurstick 2075

ortlich Zaun

ortlich vorhandene Garage 1 = Einfamilienwohnhaus
1 Stiick nicht in Flurkarte la = Terrasseniiberdachung

ﬂ /
eingetragen — \ ) 413 2 = Mehrfamilienwohnhaus

} // 3 = Garagen ortlich 8 Stiick
Stingesbach 414 4 = Garagen ortlich 3 Stiick

Ubersichtsskizze ohne MaRstab —eingenordet-

MAKROLAGE:

Die nachfolgende Beschreibung wurde dem Internet-Angebot der Stadt, ihren
weiterfuhrenden Links und dem Internetportal Wikipedia entnommen.

Stadt Neuss:

Neuss ist die groRte Stadt des Rhein-Kreises Neuss. In der Landesplanung
ist Neuss als Mittelzentrum eingestuft. Die Einwohnerzahl der Stadt Neuss
betragt ca. 155.000. Durch das Stadtgebiet von Neuss fuhrt in nord-
sudlicher Richtung die A 57 (K6In-Nimwegen), die sich im Westen und Sidden
der Stadt mit der A 46 (AK Neuss-West und AK Neuss-Sud) kreuzt. Der
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Hauptbahnhof Neuss liegt sowohl an der Aachen-Dusseldorf-Ruhrorter Bahn
als auch an der Strecke Krefeld-Neuss-Kdoln sowie der Erftbahn (Disseldorf-
Neuss-Grevenbroich-Horrem-KoIn-Messe/Deutz). Hier zweigt aullerdem die
private Regiobahn nach Kaarst ab. Den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) bedienen zahlreiche Buslinien der Stadtwerke Neuss sowie die
Stadtbahn U75 und die Stralenbahnlinien 704 und 709 der Rheinbahn. Neuss
ist mit den S-Bahn-Linien S8 (Ménchengladbach-Dortmund), S11 (Dusseldorf-
Bergisch Gladbach) und S28 (Kaarst-Mettmann) an das S-Bahn-Netz
angeschlossen. Die Neusser Wirtschaft wird gepragt von einem
Industriehafen, verarbeitendem Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe. 1Im
Hafen dominieren OImuhlen, Massengut- und Containerumschlag. Seit 2003
werden die Hafen Neuss und Disseldorf von einer gemeinsamen Gesellschaft
mit Sitz in Neuss verwaltet. Auller im Hafen gibt es grolRere Gewerbegebiete
im nahen Hammfeld sowie im Suden der Stadt. In der Neusser Wirtschaft
spielen Eisen-, Aluminium- und Papierverarbeitung eine grofle Rolle. Auch
die Lebensmittelindustrie ist hier vertreten. Ein zunehmend stérkeres
Gewicht bekamen i1n den letzten Jahrzehnten die Bereiche Technologie,
Logistik und Handel.

Stadtteil Vogelsang:

Vogelsang befindet sich im ndrdlichen Stadtgebiet von Neuss. Der Stadteil
weist groRBere Einfamilienhaus- und Mehrfamilienwohnhausgebiete auf.
Handel- und Dienstleistungsbetriebe, z.B. fur die Deckung des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs sind in Neuss vorhanden.

MIKROLAGE:

Das zu bewertende Flurstiuck befindet sich 1m sudlichen Randbereich von
Vogelsang an der Grenze zum statistischen Bezirk Weissenberg.
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Statistische Bezirke Stadt Neuss
Quelle: Stadt Neuss GMB 2022
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Hintergrundinformation ,,Haus Vogelsang‘:

Nachfolgend wird aus dem Stadtarchiv Neuss zitiert zwecks Hintergrund-
informationen fiUr das Flurstick 2075 und Nachbarflurstick 2077:

Zitatanfang:

Das fruher im Bereich des Wohnparks ,,An der Stingesbachaue“ gelegene Rittergut Haus
Vogelsang, das auch dem heutigen Stadtteil seinen Namen gegeben hat, entstand an der Wende
vom 13. zum 14. Jahrhundert: 1298 Ubertrug der Neusser Birger Hermann von Kothusen dem
Klarissenkloster 16 Morgen Ackerland nahe der alten romischen Hochstrafle in Richtung
Krefeld. Hier entstand in der ersten Halfte des 14. Jahrhunderts ein Hof, der in der Folge
als kurkodlnisches Lehensgut in den Quellen auftaucht. Als Lehensnehmer sind zahlreiche
Neusser und Kdlner Patrizierfamilien Uberliefert.

1834 erwarb Arnold Simons das Anwesen, das zu diesem Zeitpunkt noch auf Kaarster Gebiet
lag. Auf seinen Antrag hin erhielt Haus Vogelsang 1846 den Titel ,,Rittergut® und wurde als
landtagsfahiges preulisches Rittergut eingetragen. 1883 verpachteten die Erben Simons den
Hof an den aus dem Sauerland stammenden Landwirt Heinrich Sand (1856-1918). 1905 erwarb
Sand den Hof und nahm einige bauliche Verdnderungen vor: So richtete er neben dem Wohnhaus
eine Molkerei ein, wo er als erster Neusser Landwirt Milch in Flaschen abfullte, die
anschlielBend auf dem Markt in Oberkassel verkauft wurden. Das urspringliche Wohngebaude
liell er 1906 durch eine Jugendstilvilla ersetzen. Bereits um 1900 hatte er an der Gladbacher
Stralle eine Sauerkrautfabrik errichtet.

Nach dem Zweiten Weltkrieg verkauften die Nachkommen Heinrich Sands die Ackerflachen um
Haus Vogelsang an die Stadt, die das Geldnde fur die dringend notwendige Stadterweiterung
vorgesehen hatte. Die Hofgeb&ude selbst erwarb 1956 das Ehepaar Tillmann, das in Scheune
und Stallungen einen Reitstall einrichtete. Das Wohnhaus aus dem Jahr 1900 wurde durch ein
Mehrfamilienhaus ersetzt. Der Reiterhof Tillmann bestand bis zum Jahr 2016, danach wurden
die Gebdude zugunsten der jetzigen Wohnbebauung aufgegeben.

Flurstiick 2075 = jetzige
Mehrfamilienwohnhaus

Flurstiick 2075 = jetzige
Einfamilienwohnhaus
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ErschlieBung /7 Anliegerstralle / Grunddienstbarkeiten:

Das zu bewertende Flurstick 2075 grenzt nicht an eine oOffentliche
Anliegerstralle an. Die ErschlieBung des Flursticks 2075 erfolgt uUber das
Nachbarflurstick 2077, welches an der offentlichen Verkehrsflache
»ROmerstralle anliegt. Das Flurstick 2075 wund 2077 waren 1iIn der
Vergangenheit eine gemeinsam genutzte Grundstucksflache (Reiterhof),
welches dann im Zuge der Neubebauung des jetzigen Flursticks 2077 geteilt
wurde.

Zwecks Sicherung der Erschliel3ung sind zu Gunsten des Flurstick 2075 und
zu Lasten des Flurstiuck 2077 folgende Grunddienstbarkeiten gem. Bewilligung
vom 07.04.2017 eingetragen:

1la) Der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundsticks (Flurstick
2075) ist berechtigt, das dienende Grundstuck (Flurstick 2077)
hinsichtlich der privaten ErschlielBungsstralen zum Begehen und
Befahren zu benutzen und durch Dritte begehen und befahren zu
lassen, sowie dort Leitungen zur Ver- und Entsorgung zu verlegen
und durch Dritte verlegen zu lassen.

1b) Der jeweilige Eigentumer des herrschenden Grundsticks (Flurstick
275) 1ist berechtigt, das dienende Grundstick (Flurstick 2077) zur
Umfahrung des Mehrfamilienhauses auf den Teilen der privaten
ErschlieBungsstraflen zu benutzen und durch Dritte, insbesondere
Tragern der Ver- und Entsorgung, sowie Rettungsfahrzeugen, ent-
sprechend benutzen zu lassen.

Die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung der von dem
Wegerecht betroffenen Fldche tragen die jeweiligen EigentUmer des
dienenden und des herrschenden Grundsticks jeweils zur Halfte.

Hinweis: Eine Umfahrung des Mehrfamilienwohnhauses (Flurstick 2075) im
Hinblick auf die privaten ErschlielBungsstralBen (Flurstick 2077) ist in der
Ortlichkeit nicht moglich, da die westlich des Flurstiicks 2075 auf dem
Flurstick 2077 gelegene Privatstrale durch einen Zaun abgetrennt ist.
Lediglich eine Begehung ist moglich, da der Zaun nicht vollstandig in
Richtung der auf dem Flurstick 2075 aufstehenden Garagen geschlossen ist.

Es sind zu Lasten des Flursticks 2077 weitere Grunddienstbarkeiten gem.
Bewilligung vom 07.04.2017 eingetragen:

2. Die Stadt Neuss ist berechtigt, das dienende Grundstick (Flurstick
2077) hinsichtlich der von der privaten Erschlielungsstralle und der
Gemeinschaftsplatze (Spielplatze) zum begehen und befahren zu
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benutzen und durch Dritte insbesondere die Allgemeinheit begehen und
befahren zu lassen.

3. Die Stadt Neuss, die Infrastruktur Neuss AOR (ISN) und die Stadtwerke
Neuss (SWN) sind berechtigt, das dienende Grundstick (Flurstick 2077)
zur Verlegung, Wartung und Unterhaltung von Leitungen und
Versorgungseinrichtungen zu benutzen.

Die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung der Leitungen tragt
der jeweilige Berechtigte.

4. Der jeweilige Eigentumer des dienenden Grundsticks (Flurstick 2077)
duldet entschadigungslos die vom auf dem herrschenden Grundstick
(Flurstick 1415) befindlichen Waldbestand ausgehenden Beein-
trachtigungen u.a. Befreiung von der Verpflichtung zur Herstellung
des Grenzabstandes, Beseitigung lberhangender Aste etc. Der jeweilige
Eigentimer des herrschenden Grundsticks (Flurstick 1415) 1ist von
Jeglichem Haftungsanspruch freigestellt.

Romerstralle: Die oOffentliche Verkehrsflache ,Romerstralle* 1ist eine
zwelspurige asphaltierte Strale (tlw. Tempo 30 beschrankt) mit beidseitig
Jje einem Gehweg und Fahrradweg. Einseitig ist eine StralRenbeleuchtung
vorhanden. Die Medien Gas, Wasser, Strom, Kanalisation (Trennsystem) sind
in der Strale vorhanden.

Hinwels / Ergénzung:

Es ist gem. URK-Nr. 2220/59 vom 07.09.1959 und URK-Nr. 1325/1960 vom
01.06.1960 zu Gunsten des Flursticks 2075 eine Grunddienstbarkeit zu Lasten
der Flursticke 1413 und 1414 eingetragen. Es handelt sich um ein Geh- und
Reit-, Fahr- und Viehtreiberecht. Auf diese Grunddienstbarkeit ist seitens
des Beginstigten zu verzichten und die Loschung im Grundbuch zu bewilligen
sobald die geplante Zufahrtsstrale von der FurtherhofstralRe oder der
Gladbacher StraRe fertiggestellt ist.

Achtung: Diese Grunddienstbarkeit kann jedoch seitens des begunstigten
Flursticks 2075 nicht mehr genutzt werden, da durch die ortlich auf dem
Flurstick 2075 vorhandenen grenzstandigen Garagen zu Flurstick 1413 die
Zuwegung zu dem Flurstick 1413 und 1414 nicht moéglich ist.

Flurstick 2075:

Das zu untersuchende Flurstick 2075, mit 1.577 gm Flacheninhalt ist
vieleckig geschnitten. Es befindet sich in zweiter Reihe, nicht an einer
offentlichen Verkehrsflache gelegen und wird von der Romerstralle Uber das
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Nachbarflurstick 2077 erschlossen. Sudlich des Flursticks 2075 verlauft
der Stingesbach (augenscheinlich verrohrt) und es grenzt das Flurstick
1413 an, welches gem. Flurkarte Uber den Stingesbach verlauft. Sudlich des
Stingesbach verlauft ein innerstaddtischer Grinzug. Sudostlich des
Flursticks 2075 befindet sich eine Grunflache (Flurstick 1001) und 6stlich
ist ein Lagerplatz; genutzt als Autohandel vorhanden.

Das Flurstick 2075 kann bzgl. seiner Topografie grundsatzlich als eben
bezeichnet werden. Es hat die Abmessungen gem. timonline ca. 75 m Ost-
West-Ausdehnung und ca. 40 m Nord-Sud-Ausdehnung.

Bebauung:

Das Grundstick ist bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus, einem an das
Mehrfamilienwohnhaus angrenzende, grenzstandiges Einfamilienwohnhaus mit
westlich angrenzender Terrassenuberdachung und Reihengaragen. In der
Flurkarte sind die vorgenannten Gebaude dargestellt. Jedoch ist eine 1iIn
der Ortlichkeit an der westlichen Grundstiicksgrenze vorhandene Garage
nicht in der Flurkarte dargestellt.

Auf dem Flachdach des Mehrfamilienwohnhauses befindet sich ein Mobilfunk-
mast.

Sonstiges:

Baugrundverhaltnisse sind nicht bekannt. Der nachstgelegene Kanaldeckel
vor dem Haus hat eine NN-H6he von ca. +37,39 m U. NN. Gem. MeRstelle
086554633 ist der hoéchste gemessene Grundwasserstand + 34,48 m U.NN. Dies
ist eine Hohendifferenz zum Kanaldeckel von ca. 2,91 m, mit einer
Schwankungsbreite von +/- 0,75 m.

Sonstige Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstande (geplante
Verkehrsverbesserung, Nachbarbebauung, etc.) sind dem Gutachter zum Wert-
ermittlungsstichtag nicht bekannt.
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V. Beschreibung Gebdude:

Genehmigungen / Unterlagen:

Folgende wertrelevanten Genehmigungen und Unterlagen konnten in der Bauakte
der Stadt Neuss recherchiert werden:

04.09.1961 Baugenehmigung AZ. 387/61

Umbau eines Wohnhauses (hier Mehrfamilienwohnhaus)
21.08.1963 Rohbauabnahme
20.12.1963 Schlussbescheinigung Bezirksschornsteinfegermeister
07.01.1964 Schlussabnahmeschein

11.11.1966 Baugenehmigung AZ. 1190/66
Errichtung von 10 Garagen
15.01.1970 Schlussabnahmeschein

03.01.1968 Baugenehmigung AZ. 15/68
Errichtung von 3 Garagen
15.01.1970 Schlussabnahmeschein

Hinweis: In der Ortlichkeit sind anstatt insgesamt 13 genehmigten Garagen
insgesamt 12 Garagen vorhanden. Die Gesamtbreite der ortlich vorhandenen
Garagen erstreckt sich Uber nahezu die gesamte sudliche Grundsticksbreite.
Dies widerspricht der in der Flurkarte dargestellten Garagen, welche zur
westlichen Grundsticksgrenze eine ,Licke”“ aufweisen. In der Ortlichkeit
ist erkennbar, dass die westlichste Garage am Ende scheinbar getrennt von
den restlichen Reihengaragen nachtraglich errichtet wurde und nicht
eingemessen wurde.

a e

| Gebaudetrennfuge =,
e | g e
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Gebaude:
Einfamilienwohnhaus (EFH)

Der Gutachter konnte das Wohnhaus nur eingangsseitig und von der Nordseite
von aussen in Augenschein nehmen. FUr das Einfamilienwohnhaus konnten keine
Genehmigungs- / Planunterlagen in der Bauakte der Stadt Neuss recherchiert
werden. Gem. Klingel und Briefkastenanlage 1ist augenscheinlich eine
Wohneinheit vorhanden, die von den Eigentimern selbst genutzt wird. Miet-
/ Pachtvertrédge liegen dem Gutachter nicht vor.

Das Wohnhaus bestand gem. Luftbilddarstellung aus dem Jahr 1965 bereits
(siehe Seite 13 dieses Gutachtens). Zudem ist das Wohnhaus in den
Planunterlagen (Grundriss / Ansichten) der Baugenehmigung AZ. 387/61 vom
04.09.1961 ,Umbau eines Wohnhauses (hier Mehrfamilienwohnhaus)*“ im
Anschluss an das MFH angedeutet.

Das nordlich am MFH angrenzende und nérdlich grenzstandige Wohnhaus besteht
aus einem Erd- und Obergeschoss sowie einem Dachgeschoss. Im Dachgeschoss
befinden sich keine Fenster, somit legt der Gutachter zu Grunde, dass das
Dachgeschoss nicht zu Wohnzwecken ausgebaut ist. Zudem sind keine
Lichtschéchte eingangsseitig und an der Nordseite erkennbar, demnach legt
der Gutachter zu Grunde, dass das Objekt nicht unterkellert ist. Die
Dachflache ist mit Ziegeln eingedeckt, die Rinnen und Fallrohre bestehen
aus Zink. Die AulRenfassade ist geputzt. Es sind Kunststofffenster mit
Isolierverglasung und Rollldden vorhanden  (gartenseitig Aufsatz-
rolladenkasten). Im Obergeschoss eingangsseitig sind augenscheinlich keine
Rollladen vorhanden. Gartenseitig, an der Westseite, befindet sich eine
Terrassenuberdachung (gemauerte Wandscheibe, Mauerwerkspfeiler und Pult-
dach).

Das Gebaude hat eine einfache Struktur mit einfachen Materialien.
Gartenseitig (Westseite) ist erkennbar, dass eine Leitung vom Dach des
Mehrfamilienwohnhauses auf die Dachflache des Einfamilienwohnhauses
gefuhrt ist. Die Wandanschlisse Dachflache EFH an die aufgehende Fassade
MFH sehen sehr Uberarbeitungswirdig aus.

Gemessen in timonline hat das Wohnhaus eine Breite von im Mittel ca. 8,75
m und eine Tiefe von ca. 13 m. Das Objekt ist vom Grundriss her leicht
trapezformig geschnitten. Die Bruttogrundflache betridgt demnach gerundet
ca. 114 gm. Die Bruttogeschossflache gem. Sachwertrichtline betragt im EG,
0G und DG demnach 114 gm * 3 = 342 qgm.

Es liegen dem Gutachter keine Informationen Uber die Wohnflache vor.
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Mehrfami lienwohnhaus (EFH)

Das Mehrfamilienhaus besteht aus einem Kellergeschoss und 4 Vollgeschossen
mit Flachdach. Im Jahre 1961 wurde mittels Baugenehmigung AZ. 387/61 der
Umbau eines Wohnhauses (hier Mehrfamilienwohnhaus) genehmigt. Dieser Umbau
wurde gem. Schlussabnahmeschein 1964 fertig erstellt. Da seit Anfang des
20 Jhr. bestehende urspringliche Wohnhaus wurde Anfang der 1960er Jahre
komplett kernsaniert. Gem. Baubeschreibung, Bestandteil der o.g.
Baugenehmigung wurde die damals vorhandenen Holzbalkendecken durch
Stahlbetondecken ersetzt. Das Treppenhaus erhielt Stahlbetontreppenléaufe.
Insgesamt sind 8 Wohnungen (Je 2 Wohnungen pro Etage = Zweilspanner) mit je
Wohnung einem Balkon (Westseite) oder Loggia (Ostseite) erstellt worden.
Die jeweils Ubereinanderliegenden Wohnungen sind gem. Planunterlagen
grundrissgleich. Alle Wohnungen sind gem. Klingel und Briefkasten
augenscheinlich vermietet. Miet- / Pachtvertrége liegen dem Gutachter nicht
vor.

Die AuRenabmessungen betragen gem. Plandarstellung, Bestandteil der o.g.
Baugenehmigung a.d.J. 1961 ca. 14,98 m Breite und ca. 12,90 m Tiefe. zzgl.
an der Westseite auskragende Balkone mit den Abmessungen ca. 1,50 m * 4,74
m. Die Bruttogeschossflache gem. Sachwertrichtline betragt im KG, EG, 1.0G,
2.0G und 3.0G demnach:
m m qm qm
Kellergeschoss 15,09 13,01 196,32
-2,00 7,80 -15,60 180,72

Erdgeschoss 14,98 12,90 193,24
1.0bergeschoss 14,98 12,90 193,24
2.0bergeschoss 14,98 12,90 193,24
3.0bergeschoss 14,98 12,90 193,24
Summe 953,69
Summe gerundet 954,00

Die Wohnflachen werden gem. gm-Darstellung in den Grundrissplanen der
Baugenehmigung a.d.J. 1961 nachfolgend zusammengestellt:

Wohnungen Westseite EG Wohnungen Ostseite EG

qm qm
Wohnzimmer 22,00 Wohnzimmer 22,62
Bad 6,53 Bad 4,64
Kiche 9,55 Kiche 8,75
Diele 7,20 Diele 6,89
Schlafzimmer 21,15 Schlafzimmer 21,15
Balkon 25 % angesetzt 1,69 Loggia 25 % angesetzt 1,98
Summe 68,12 Summe 66,03
Summe gerundet 68,00 Summe gerundet 66,00
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Wohnungen Westseite 1.0G Wohnungen Ostseite 1.0G

gqm gm
Wohnzimmer 22,00 Wohnzimmer 22,62
Bad 6,53 Bad 4,64
Kiche 9,55 Kiche 8,75
Diele 7,20 Diele 6,89
Schlafzimmer 21,15 Schlafzimmer 21,15
Balkon 25 % angesetzt 1,69 Loggia 25 % angesetzt 1,98
Summe 68,12 Summe 66,03
Summe gerundet 68,00 Summe gerundet 66,00

Wohnungen Westseite 2.0G Wohnungen Ostseite 2.0G

gqm gm
Wohnzimmer 22,00 Wohnzimmer 22,62
Bad 6,53 Bad 4,64
Kiche 9,55 Kiche 8,75
Diele 7,20 Diele 6,89
Schlafzimmer 21,44 Schlafzimmer 21,44
Balkon 25 % angesetzt 1,69 Loggia 25 % angesetzt 1,98
Summe 68,41 Summe 66,32
Summe gerundet 68,00 Summe gerundet 66,00

Wohnungen Westseite 3.0G Wohnungen Ostseite = 3.0G

qm gm
Wohnzimmer 22,68 Wohnzimmer 23,36
Bad 6,53 Bad 4,64
Kiche 9,55 Kiche 8,75
Diele 7,20 Diele 6,89
Schlafzimmer 22,20 Schlafzimmer 22,20
Balkon 25 % angesetzt 1,69 Loggia 25 % angesetzt 1,98
Summe 69,85 Summe 67,82
Summe gerundet 70,00 Summe gerundet 68,00

Gem. vorgenannter Darstellung sind 8 Wohnungen mit insgesamt ca. 541 gm
Wohnflache vorhanden. In der Ortlichkeit kénnen Abweichungen auftreten.
Es wurde kein Aufmal erstellt.

Das MFH hat gemauerte KellerauRBenwande, die AuRenwdnde im EG aufwarts
bestehen ebenfalls aus Mauerwerk und sind aul’en verputzt. Innenwande
bestehen gem. Positionspldanen der Statik ebenfalls zum grofRen Teil aus
Mauerwerk. Die Decke Uber dem KG ist eine Kappendecke, die Decken Uber dem
EG bis 3.0G bestehen aus Stahlbeton, einschl. Flachdach (bitumindse
Eindichtung) . AuRenfallrohre aus Zink sind zwischen den beiden Ortsterminen
18.04.23 und 30.05.23 erneuert worden. Stahlbetonbalkone an der Westseite
bzw. Loggien an der Ostseite mit Stahlgeldnder und Kunststofffillung. Hier
ist eine Entwasserung nicht erkennbar.

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger www. Roekendt-Architektur .de
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur .de
und staatlich anerkannter Sachverstandiger
fir Schall- und Warmeschutz Seite: 20



Jens ROkendt

Dipl.-iIng. Architekt

—

Josef - Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Tel.: 02159 - 96 25 93
Fax: 02159 - 96 25 94

Das Treppenhaus hat Stahlbetontreppenlaufe mit Betonwerkstein belegt,
Stahlgelander und Mypolanhandlauf. Die Wohnungseingangstiren sind
furnierte Holzzargen und -blatter. Es sind Kunststofffenster nmit
Isolierverglasung, im Treppenhaus sind augenscheinlich Holzfenster mit
Einfachverglasung vorhanden. Es sind Wasser-, Gas-, Strom-, Schmutzwasser-
hausanschlisse vorhanden. Es sind zwei Gaszdhler im KG vorhanden.

Weitere Informationen konnte der Gutachter nicht recherchieren.

Auf Grund der Gebaudestruktur und -typologie ist erkennbar, dass es sich
um ein einfaches Gebdude mit augenscheinlich sehr einfacher Ausstattung
handelt. Es sind in naher Zukunft grundlegende energetische und auf Grund
der Nutzererwartungen marktgéngige Sanierungen durchzufihren.

Garagen:

In der Ortlichkeit sind insgesamt 12 in Reihe gebaute Garagen vorhanden.
Diese Garagen stehen augenscheinlich siddlich und o6stlich an der
Grundstiucksgrenze. Gem. timonline ist erkennbar, dass die Garagen nicht
grenzfluchtend stehen, sondern tlw. ein Uber- bzw. Unterbau vorhanden ist.
Insgesamt sind mittels zwei Baugenehmigungen AZ. 1190/66 vom 11.11.1966
»Errichtung von 10 Garagen* und AZ. 15/68 vom 03.01.1968 ,,Errichtung von
3 Garagen“ 13 Garagen genehmigt worden. Ortlich vorhanden sind 12 Stiick.

Die Garagen sind massiv erstellt; mit Stahlbetonbodenplatte, Kalksand-
steinwdnden und Stahlbetondecke (Flachdach). Jede Garage hat ein Stahl-
schwingtor. In jeder Garage kann ein Pkw abgestellt werden. Die
Mauerwerkswénde und die Stahlbetondecke zeigen Risse im Bereich 3 zu 4
Garage (Nummerierung von Osten gen Westen) und im Bereich 11 zu 12 Garage.
Dies scheinen auch Bauabschnitte zu sein. Insgesamt machen die Garagen
einen dem Baujahr entsprechend alten Eindruck. Die oben beschriebenen Risse
sind recht grof3. Die Attika muss ebenfalls Uberarbeitet werden.

Freiflache:

Der Hauseingangsbereich vor dem EFH ist plattiert und als Podest
ausgebildet. Die Grundstiucksfreiflédche eingangsseitig vor dem EFH und im
Ostlichen Grundstucksbereich bis zu den Garagen 1-3 ist gepflastert. Die
restliche Freifldche zwischen den Garagen und dem MFH ist geschottert. Vor
dem MFH (Sudseite) ist ein Streifen als Hauszuwegung plattiert. Die
westlich der beiden Hauser (EFH + MFH) befindliche Gartenflache ist einfach
begrint und eingezaunt.
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2.) BEWERTUNG:

1. Ortstermin:

Ein erster Ortstermin wurde durchgefiuhrt am 18.04.2023, beginnend um 11,00
Uhr. Alle Verfahrensbeteiligten wurden rechtzeitig Uber den Ortstermin
informiert.

Teilnehmer waren:
> Herr Rokendt, Gutachter

Der Gutachter traf im Ortstermin kurz Frau Michaela Tillmann, Mit-
eigentumerin an. Diese erklarte jedoch dem Gutachter, dass sie keine
Information Uber den anberaumten Ortstermin hatte und bitte ein neuer
Termin zu vereinbaren ware.

In diesem Termin konnte der Gutachter ausschliel3lich die Grundstiucks-flache
des Flursticks 2075 zwischen Mehrfamilienwohnhaus und Garagen 1in
Augenschein nehmen. Von dieser Flache konnten die Gebaude von aulRen
betrachtet werden. Der Gutachter hat auch die private Erschliellungsflache
des Nachbarflursticks 2077 in Augenschein genommen und begangen.

Ein zweiter Ortstermin wurde durchgefihrt am 30.05.2023, beginnend um 15,00
Uhr. Alle Verfahrensbeteiligten wurden rechtzeitig Uber den Ortstermin
informiert.

Teilnehmer waren:

als Vertreter des Glaubigers
» Herr Rokendt, Gutachter

In diesem Ortstermin wurde die Freifldche des Flursticks 2075 im Bereich
zwischen Mehrfamilienwohnhaus und Garagen sowie eingangsseitig vor dem
Einfamilienwohnhaus begangen. Von innen konnte nur das Treppenhaus und das
Kellergeschoss des Mehrfamilienwohnhaus in Augenschein genommen werden.

Nicht besichtigt werden konnten:

- alle Wohnungen im Mehrfamilienwohnhaus von innen

- das Einfamilienwohnhaus von innen

- alle Garagen von innen

- Westfassade Mehrfamilienwohnhaus und Einfamilienwohnhaus

- westliche Gartenflache angrenzend Mehrfamilienwohnhaus

und Einfamilienwohnhaus
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Die fehlende vollstandige Innen- und Aufenbesichtigung der Geb&ude
aufstehend auf dem Flurstick 2075 und nicht vollstandige Besichtigung des
Flursticks 2075 wird bei der Verkehrswertermittlung mit einem Sicherheits-
abschlag von — 35 % berucksichtigt.

11. Bewertungsgrundlagen:

ErschlieBungsbeitrage:

Gem. ErschlieBungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag
keine ErschlieBungsbeitrdge zu zahlen. Das Flurstick 2075 wird
erschliellungsbeitragsfrei gewertet. Es wird auf den Originaltext der
Bescheinigung verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefugt.

Baulasten:

Gem. erhaltener Auskunft existiert keine Baulast zu Lasten des Flursticks
2075. Ob zu Gunsten des Flursticks 2075 Baulasten vorhanden sind, wurde
dem Gutachter seitens der auskunftsgebenden Stelle trotz weiterer Nachfrage
des Gutachters nicht mitgeteilt. Es wird auf den Originaltext der Auskunft
verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefigt.

Hinweis: Ob auf dem Flurstick 2077 zu Gunsten des Flursticks 2075,
kongruent zu der Grunddienstbarkeit bzgl. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
eine Baulast vorhanden ist (6ffentlich-rechtliche Absicherung) konnte der
Gutachter nicht recherchieren.

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft ist das zu bewertende Flurstiicke 2075 von einer
Altablagerung Ne -0926,00 betroffen.
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Nachfolgend wird aus der Auskunft zitiert:

Zitatanfang

Bei der Altablagerung Ne-0926,00 handelt es sich ebenfalls um eine Verfullung. Der
Verfillzeitpunkt ist unbekannt. Im Bereich der Altablagerung wurde eine Auffillung aus
umgelagerten Bodenmaterialien mit Beimengungen von Ziegel. und Betonbruch vorgefunden. Die
Machtigkeit der Auffullung liegt bei rd. 2,1 - 2,6 m. Sensorische Auffalligkeiten wurden
im Rahmen der Untersuchungen nicht festgestellt. In Bodenproben aus der Auffillung wurden
keine Uberschreitungen der maRgeblich anzuwendenden Prifwerte nach BBodSchv fiir die
Nutzungsform Wohnen festgestellt. Ein Gefdhrdungspotenzial Uber einen Direktkontakt liegt
demnach nicht vor. Aus den geringen Feststoffgehalten Ilasst sich ebenfalls Kkein
Gefahrdungspotenzial fir das Schutzgut Grundwasser ableiten. Im Vergleich mit den
LAGAZuordnungswerten fir Bauschutt werden bei den unterschiedlichen Parametern die LAGA-
Z 1.1-Werte eingehalten. Weitergehende Untersuchungen oder MaRnahmen sind aus
gutachterlicher Sicht auf Grund des insgesamt unauffalligen Befundes nicht erforderlich.

Zitatende

Es wird auf den Originaltext der Auskunft verwiesen, als Anlage diesem
Gutachten beigefigt.

Baurecht:

Das zu bewertende Flurstick ist im Flachennutzungsplan der Stadt Neuss als
Wohnbauflache (gem. 81 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) ausgewiesen.

Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Neuss
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Der oOstliche Randbereich des Flursticks 2075 ist im Flachennutzungsplan
augenscheinlich als Grunfléache (85 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) dargestellt.

Fur das Flurstick 2075 ist vorhanden ein Bebauungsplan V 109/6 Rechtskraft
gem. 8 10 (3) BauGB seit dem 15.12.2016:

Flurstiick 2075

-
/
# >

Auszug Bebauungsplan V 109/6,

Im Internet einsehbar unter
https://www.neuss.de/leben/stadtplanung/bauleitplanung/interaktive-
bauleitplanuebersicht

Es sind die textlichen Festsetzungen zu beachten:
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Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Inden nach § 4 Abs. 1 BauNVO lesigesatzien Allgemainen Wohngebisten sind gemat § 1 Abs. 5
BaulNVO die nach § 4 Ales. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen nichl zuliissig.

1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmaweise sulfissigen Arlen
von Nutzungen nicht Destandieil des Debavungsplanes und damil nicht zulfissig.

1,3 Innerhalb des WA 4 gilt fiir die gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick mit der Flurstlicksnummer
1178 erweiterter Bestandsschutz gemal § 1 Abs. 10 BauNVO.
Anderungen, Ermeuerungen und geringfilgige Erwoilorungen, die nicht zu einer Verschlechterung der
heutigen Immissionssituation filhren, sind allgemeain zulissig.

1.4 Innerhalb des WA 4 ist di= bestehende gewerbliche Nutzung auf dem Betriehsgrundstilck mit der
Flursticksnummer 1178 bis zur Aufgabe baw. Veragerung des Betriches rulissiq. Nach Aufgabe baw,
Verlagerung des Betriebes gelten die Zuldssigkeitstatbestinde gem. texilicher Festsetzrung 1.1-1.3
(§ 9 Abs. 2 BauGB).

15 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
In dem Aligemainan Wohngabiel WA 1 sind Nebenanlagan im Sinne von § 14 Abs, 1 BauNVO nur
innerhalb der fesigesatAen Flichen fir Nebenantagen aulissig. Sie dirfen aine maximale Grundfiacha
von 7,50 m? und eine maximale FirsthGhe von 2,60 m nicht Gberschreilen,
In den Aligamainan Wohngebleten WA 2 + 4 sind Nebemanlagen gemaft § 14 Abs. 1 BauNVO in den
Vargdren (Grundslicksfchen awischen Staflenbegrenzungslinie bew. Verkshrsfiiche besonderer
Zweckbestimmung oder privater Verkehrsfidche und strafenseitiger Baugrenze) und in den dbrigen
strafienseitig zugewandten Flachen im Abstand von 3,0 m unzuldssig.
Ausnahmswelse kinnen begrinte Millsteliplitze zugelassen werden,

1.6 Zuldssige Grundfidche [ & 19 BauNvO)
In dem Allgemeainen Wohngebiet WA 1 darf die zulassige Grundidche durch Garagen, Stelipldtze und
Zufahrten bis zu siner GRZ von 0,61 Gberschritten warden.
In den Allgemainen Wohngebieten WA 2 + 4 darf die zulissige Grundilache durch Stellplitze,
Tiefgaragen und Zulahrien bis xu siner GRZ von 0,8 Gberschritten werden.

1.7 Slaffelgeschoss (§ 20 BauNVO)
In den Allgemeainen Wohngebieten WA 2 und 4 ist susnshmaweize ein 4. Geschoss zuliissig, weann
dieses Geschoss ein Staffelgeschoss im Sinne des § 2 Abs. § BauD NRW darstolll.

2. Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche

Fiir ebenerdige Temrassen und Temassentrennwinde dirfen die Baugrenzen zu den Gartenfldchen um
bis zu 4,0 m Gberschrition werden (§ 23 Abs, 3 BauNVO),

3. Tiefe der Abstandsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. Za BauGB)

3.1 In dem Aligemeinen Wohngabiet WA, 1 belragt das Mall der Tiefe der Abstandfiachen fur die
gaplanien Kellerersatzraume zur wesllichen Grundsiiicksgrenze maximal ainen Meter,

3.2 In dem Aligemainen Wohngebiel WA 1 IGsen Gemeinschaflsgrenzgaragen an der Gstlichen Grenze zu
desm Grundstlick mit der Flurstiicksnummer 1178 keine Abslandfichen aus.
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In den Allgemeinen Wohngebleten WA 1, 2 und 4 sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen
Steliplitze, Garagen, Gemeinschaftssiellplitze/ -garagen und Gemeinschaflsmillstandorte nur innerhalb
der Oberbaubaren Grundsticksfidche und in den dafir gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGRE festgesetzien

Flachen zulassig (§ 12 Abs. G BauNVO),

5.  Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fidchen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pllege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschalt

5.1. Dia Wohngirten und die Vorgartenfliachen dirfen mit Ausnahme von Garlenwegen, Stellplatzzufahrten,
Haussingangen, Milstandplitsen und Sitaplatzbareichen nichl versiegell bew, als Abstell- oder
Lagerplatz hergarichist werden und sind girtnerisch zu gestallen (§ 9 Abs. 4 BauGB LV.m. §9 Abe. 1

Bau®) NRW).

5.2 Fir je finl Park- oder Gemeinschaftsstellplitze sl ein mitlelkroniger, heimischer Laubbaum mit einem
Stammumfang von 16 - 18 cm zu pflanzen. Hiervon ausgenommen sind die Fiichen fir Garagen,
Tiefgaragen und Gemeinschaflsgaragen. Die Baumscheiben sind durch geelgnete Malinahmen, wie
Z. B. dis Bepflanzung mit bodendeckendem Kisingehdlz oder Stauden vor Oberflachenverdichiung zu
schiitzen, Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhallen; ausfallende Biume sind entsprechend
nachzupllanzen (§ B Abs. 1 Nr. 25 a und b BauBGB).

653 Dia 7y pllaneanden mitteloronigen hatmischan Laubbdome sind als Ersatzpflanzungen flic die
entfallenden Biume anzurechnen,

54 Flachdécher von Garagen und Carports sowie von eingeschossigen Anbauten und Nebenanlagen mit
eglner Dachfidche von mindestens 12 gm sind zu mindestens 80% mit einer extensiven Dachbegriinung
zu versehen (§ 9 Abs. 1 Mr. 25 a und b BauGR),

5.5 Die nicht Oberbauten Decken von Tiefgaragen sind intenshy zu begriinen, sowell sie nicht fiir eine andere
Zuldssige Verwendung (z. B. Feuenvehraufsielifidche) bendtigt werden. Die Mindeststirke der Drin-,
Filter- und Vegetationstragschichl belragl mindestens 50 cm. Fir die begriinten Flachen der Tiefgarage
ist @in Abflussbeiwert von 0,1 einzubalten. Die BegrinungsmaBnahmen sind daverhaft zu erhalten,

56 Stellplbtze und die privalen Zuwegungen sind mil versickerungsi@higem Ober - und Unlarbaumaterial zu
versehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

6. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (gemaf
§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1 Lirmpegelbereiche

Gemil schalltechnischer Untersuchung von accon emviromental consultans, Kiin 06.01, 2016, werden
den berbaubaren Grundsticksfidchen der Allgemainen Wohngebiete Lérmpegelbereiche (LPB)
zugeordnet. Die Abgrenzung der Lirmpegelberaiche sind dem zelchnerischen Tell des Bebauungsplanes

Zu entnehmen.

Dbe Umtassungsbauteils (wia Auienwands, Fenster und Dachiidchen) mussen Zum Schulz vor
schadiichen Umwelteimwirkungen die nachfolgend aufgeflihrten Lufischallddmmmalie R'w,res nach

_Tabelle 8 der DIN 4109 einhaiten:

Larmpegelbersich|  malgablicher Aufenthallsraume in Woh- Buroraume*
(LPB) Aultenlirmpegel nungen, Ubernachiungs- R'w,res dB
Lm tags dB(A) und Unterrichisrdume,
R'wres dB
I bis 55 30
(] 56-60 30 30
1] 61-65 a5 30
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R'w,res = bewertetes Bauschallcémmma nach DIN IS0 140 des gesamten Aulanbauteits (Wand +
Fenster + Rollladenkasten + LGflung u. dgl.)

Bed RAumen, in denen rur Nachtzeit geschiafen wird, wie Schiafrduma, Kinderrimmer, Einzimmer-
Appartements, sind bal Beurtellungspagein von mehr als 45 dB(A) zur Nachtzelt schallgadimpha
Liftungssysteme einzubauen, um die nach DIN 1946 anzustrebende Beliflung sicherzusiellen. Die
Eigenabschimmung der Gebaude kann bed der Enmillung der Beurleilungspegel berlicksichligh werden.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kiinnen in Abstimmung mit den zustindigen Fachbehérden
augelassen werden, soweil durch einen anerkannten Sachverstindigen nachgewlesen wird, dass
geringere Malnahmen als die oben aufgefiihrien ausreichan.

Hirmwels:

Bauherrn von Vorhaben in den WA-Gebieten 2 + 4 an der Rémerstrale wird emplohlen, die
Larmimmissionsbalastung durch Anordnung der Kinderzimmer, Schial- und sonstigen Wohnrdume zum
dauamden Aufenthalt an der rmabgewandten Gebdudeseite zu vermindem.

Im Rahmen des havaufsichifichen Genehmigungsverfahrens ist sin Nachwais Gber die ausreichende
Luftschalld@mmung von Aullenbauleilen vorzulegen.

6.2 Anlagenbezogensr Immssionsschute
Fir im Freibereich der Grundstiicks aufgestelite stationdre Gerite und Maschinen, wie z.B.
Luft-Warme-Pumpen, Klimaanlagen, Kilhigerate, Liiftungsanlagen und Mini-Blockheizkraftwerke ader
dhnliche Anlagen, sind in Abhangigkeit des Schallleistungspeqgels der Gerdte und Maschinen (Spalte 1) die
in der Spalte 2 angegebenen Abstinde zum nichsten benachbarten schutzbediirftigen Immissionsort (nach
DIN 4109: Schlafdmmer, Wohnrdume, Blros und Wohnkiichen elc.) einauhalten;

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 1 Spalte 2
Schallleistungspegel Abstand [m] Sch Abstand [m]
LWA[dB] WA LWA[dB] WA
36 0,1 63 15,6
39 0,5 6 222
42 0,9 69 273
a5 L4 72 HA
48 22 75 44,6
51 34 78 58,9
54 52 81 79,2
57 7,6 84 107,7
60 10,9 87 147,5
90 202,6

7. Gestalterische Festsetzungen
{Ciiﬁcmﬂaumd\rmgn nach § 66 Abs. £ BauD NRW in Verbindung mil § 9 Abs. 4 BauGB) fir das
Aligermeine Wohngablat - WA 1°

7.1 Auflere Gestallung baulicher Anlegen | Fassaden
Dia Fasaaden der Gebdude sind ausschilellich durch Putz-, Verblend - oder Sichimauenwverk als
Hauplmalerialfien sussufibren, Ardersartige Fassadenteile sind erdaubl, wenn sie sich dem Baukirper
gestaiterisch unterordnan,
Garagenbauten sind in ihrer Sulleren Farbgebung den jeweils zugehiinigen Wohngehiuden ansupassen |

7.2 Dacher
Filr die Hauptbaukdrper sind nur Salleldicher mil einer Dachneigung swischen 15" und 357 zulissig.
Baulich zusammenhdngenda Getdudegruppen (Hauptbaukfrper) sind mit der gleichon Dachiom, Art
und Farbgebung der Dacheaindackung, Dachneigung und mil der gleichen Gestallung und
Oberflichansirukiur der Aullenwinde auszullhren,

Die festpesetzien Satteldicher der Gebaude sind flir die sinzelnen Baulelder in gleicher

Dachnelgung aussuflhren,
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7.3 Einfriedungen und Begrinungen
Einfriedungon, die an cine &ffentliche oder private Verkehrafliche angrenzen, sind nur ats Hocken
rulbssig. Bagleitend 7u diesen Heckenpflanzungen sind aveh ZHune und affene Gelander bis zu 1,20 m
HOhe an der von dor Verkehrsfifiche abgewandion Soite zullsslg.
Bauliche Einfriedungen rum Zwecke des Sichtschutzes (z. B, Mavem, Flechtziune) sind nur in
Terrassenbersichen, die unmitlelbar an das Gebdude anschiielien, bis zu einer Tiele von max. 4,0 m wnd
alnar Hohe von mas, 2,0 m zuldssig.
Gemeinschafiich genutrle Millsammelplilze sind mit begriinten Stabgifterzaunen oder einer bagrinien
Aluminiumkonstruktion bis zu einer Hhe von 1,80 m einzufrieden.

Hinweise

Bodendenkmaler

Auf die geseldichen Pllichlen im Fall des Auffindens von Bodendenkmilern gemal §5 15 und 18 des
Denkmalschutzgesatzes fur das Land Nordrhein-Westfalen (DSchis NRW) wird ausdricklich
hingewiesen.

Kampfmittel

Bisher lisgen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitleln vor, Eine Garantie auf
Kampimittelireihait kann glelchwohl nicht gewdhrl werden. Generell sind Bauarbeiten sofort
einzustellan, sofern Kampimittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zuslandige Ordnungsbehérde,
der Kampfmillelbeseiigungsdiensl der Bezirksregierung Disseldor! oder die ndchste
Polizeidienststelie unverziglich zu verstindigen.

Luftverkehr

Daa Plangebiet befindet aich im Bauschulzbereich gemalk § 12 Lufiverkehragesetz (LultviG), im
sogenannten An - und Abflugsekior 05R des Flughafens Disseldorf,

Aufgrund der Lage Im An - und Abflugsektor 05R kiinnen Beldstigungen durch Flugldrm nichi
ausgeschiossen werden.

Altlasten

Samiliche Erdbauvarbeilen im Bereich der Allablagenmgsflachen Ne-0146,00, Ne-0824 00, Ne-0826,00
und Me-0928,00 und Rickbauarbelten im Berelch das Allstandortes Ne-0432,00 sind durch alnen
fachlich qualifizizrten Gutachter zu begleiten. Auf unbebauten Fldchen, die als Garten, Grinflache
ader Kinderspielplatz genutzt werden sollen, hat eine Oberbodenandeckung in einer Mindes!starke von
35 cm mit kulturf3higem Boden (Z0-Qualitit der TR LAGA) zu erfolgen. Ein entsprechaender
Ahachlusshericht ist der | Interen Bodenschitzbeharde des Rhalin-Kreises Neuss vorrubagen

Des Weileren sind Aulfaligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten der Unteren Bodenschulzbehbrde
urworzbglich zu melden.

Abbruch- und Rodungsarbaiten
Abbrucharbeiten diren nicht zwischen 01, Marz und 31.0kiober erfolgen. Rodungen diren richl swischen 01,
Mérz und 30. Seplember erolgen.

Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften

Soweit in Festsetzungen dieses Bebauungsplans auf DIN-Vorschriflen oder sonslige aullerstaatlichs
Regelwerke Bezug genommen worden ist, kiinnen diese bei Bedarf im Ami flr Stadiplanung, Rathaus,
Michoelstrafbe 50, 41460 Meuwss aingesehen werdan.

Denkmalschutz

Die auf dem Flurstick 2075 aufstehenden Gebaude unterliegen nicht dem Denk-
malschutz.
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Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft unterliegen die zu bewertenden Objekte, aufstehend auf dem
Flurstick 2075, keiner Wohnungsbindung. Es wird auf den Originaltext der
Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigeflugt.

111. Bodenwert

Der Wert des Bodens ist abhangig von der tatsachlichen bzw. méglichen
Nutzungsart, der GroRe und des Preises. Ein Grundstick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkaufen der jungeren Vergangenheit ermittelt; diese
liegen als Bodenrichtwerte von den Kommunen verdffentlicht vor. Fur die zu
begutachtenden Grundsticke 1ist gemall den bestehenden Richtlinien und
Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum
Zeitpunkt der Schatzung im gewbhnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundsticks ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundsticken ist in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die
Vergleichsgrundsticke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande
mit dem zu begutachtenden Grundstick soweit wie moglich Ubereinstimmen.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kodnnen auch entsprechende
Bodenrichtwerte fiur die Schatzung herangezogen werden. FiUr vergleichbare
Bauland-Grundstiucke (ebf) existieren nachfolgende Bodenrichtwerte gem.
Auskunft des Gutachterausschusses:

Gemeinde Neuss

Postleitzahl 41462

Gemarkungsname Neuss

Ortsteil Vogelsang
Bodenrichtwertnummer 121009

Bodenrichtwert 520 €/m2 (Ein/zweigeschossig)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2023-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl I-11

Tiefe 35 m

Anwendungshinweise Ortliche Fachinformationen
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Neuss

Neuss
Vogelsang
221009

600 €/m2 (Misch-/Mehrgeschossig)
2023-01-01
Baureifes Land
beitragsfrei
Wohnbauflache
1v-v

1,0

wertrelevante Geschossflachenzahl
(816 Absatz 4 ImmoWertV)

Ortliche Fachinformationen

Zu bericksichtigen sind die 6rtlichen Fachinformationen u.a.:

Bei Abweichungen von der Grundstiickstiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks erfolgt eine Anpassung

bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken nach folgender Tabelle:

Grundstiickstiefe in m Eogonnewertefoin.m

30 35 40
bis 22 1,05 1,08 1,12
25 1,03 1,06 1,09
30 1,00 1,03 1,06
35 0,97 1,00 1,03
40 0.94 0,97 1.00
45 0,91 0,94 0,97
50 0,87 0,90 0,93
55 0,84 0,87 0,89
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Bei Abweichungen von der Geschossflachenzahl (GFZ) des Bodenrichtwertgrundstiicks erfolgt eine An-
passung flr Grundstiucke in Wohn- und Mischgebieten nach folgender Tabelle:

GFZ GFZ Bodenrichtwert
Bewertungsgrundstiick 1.0 12 14 16 18
0,6 0,83 0,74

0,8 092 084 075

1,0 100 092 085 076

1.2 1,07 1,00 0,93 0,85 0,77
1.4 1,13 1,07 1,00 0,92 0,86
1,6 1,19 1,14 1,07 1,00 0,93
1,8 120 1,14 1,07 1,00
2,0 1,20 1,14 1,07
2,2 1,20 1,13
24 1,25 1,18
2,6 1,25

Flurstick 2075:

Das Flurstick 2075 ist auf Grund seines Zuschnitts und des Planungsrechtes
(2 Baufenster mit unterschiedlich definierter max. Vollgeschosszahl) in
mehrere Bereiche zu unterteilen mit ca.-Flachen gemessen in timonline:

EFH-Flache = ca. 271 gm

Grinland = ca. 80 gm
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Es wird nachfolgend der Bodenwert fur die drei Teilflachen ermittelt:

EFH-Flache = ca. 271 gm

Es handelt sich hier um eine Wohnbauflache Tiur die auf Grund des
Planungsrechtes eine Uberbaubare Fladche definiert ist mit max. 1I-
Vollgeschossen. Auf Grund dieser Eigenschaft wird der Bodenrichtwert fiur
eine ein- bis zweigeschossige Bauweise (Vollgeschosse) mit 520 €/gm zu
Grunde gelegt. Die zu bewertende Teilflache ist ca. 30 m tief (Ost-West-
Ausdehnung) im Gegensatz zum Bodenrichtwertgrundstick welches ca. 35 m
tief ist. Gem. der u.g. Tabelle bzgl. der Umrechnungsfaktoren wird ein
Faktor von 1,03 angesetzt.

Gkt i ‘ Bodenrichtwerttiefe in m

| 30 @ 40

bis 22 1,05 1,08 1,12

25 1,03 1,06 1,089
Go) 1,00 ‘I!’ 1,06

35 0,497 1,00 1,03

Weitere wertmindernde und / oder wertsteigernde Faktoren werden nicht
angesetzt.

Daraus folgt ein Bodenwert fur die EFH-Flache von:

520 €/gm * 1,03 = 536 €/gm * 271 gm = 145.256 €

MFH-Flache = ca. 1.226 gm

Es handelt sich hier um eine Wohnbaufldche fur die auf Grund des
Planungsrechtes eine Uberbaubare Flache definiert 1ist mit max. 1V-
Vollgeschossen. Auf Grund dieser Eigenschaft wird der Bodenrichtwert fiur
eine vier bis fiunfgeschossige Bauweise (Vollgeschosse) mit 600 €/gm zu
Grunde gelegt. Die zu bewertende Teilflache hat eine wertrelevante
Geschossflachenzahl von:

Baufenster
max. Geschossflache

20m* 13 m—-2m*1,50m * 0,5
258,50 gn * 4 Vollgeschosse

ca. 258,50 gm
ca. 1.034 gm

Die wertrelevante Geschossflachenzahl betragt:

1.034 gm / 1.226 gm = 0,84
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Gem. der u.g. Tabelle bzgl. der Umrechnungsfaktoren wird ein interpolierter
Faktor angesetzt von 0,94.

GFZ GFZ Bodenrichtwert
Bewertungsgrundstiick

1.2 1.4 1.6 1.8
0.6 0.83 0.74

0,8 084 075

1.0 o/ 092 085 076
Weitere wertmindernde und / oder wertsteigernde Faktoren werden nicht
angesetzt.

Daraus folgt ein Bodenwert fur die MFH-Flache von:

600 €/gm * 0,94 = 564 €/qm * 1.226 gqm = 691.464 €

Grunland-Flache = ca. 80 gm

Die Grunlandflache ist auf Grund ihres Zuschnitts und i1hrer Grosse kaum
bis gar nicht nutzbar. Der Gutachter setzt hierfir gem. Ricksprache mit
dem Gutachterausschuss Neuss 10 % des MFH-Bodenwertes an.
Daraus folgt ein Bodenwert fir die Grunland-Flache von:

564 €/gm * 10 % = 56 €/gm * 80 gm = 4.480 €
Bodenwert Flurstick 2075

Daraus folgt ein Bodenwert fir das Flurstick 2075 von:

EFH-Flache = 145.256 €
MFH-Flache = 691.464 €
Grunland-Flache = 4.480 €
Bodenwert gesamt = 841.200 € / 1.557 gm = ca. 540 €/qgm
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1V. BEWERTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Es handelt sich bei den beiden auf dem Flurstick 2075 aufstehenden Gebauden
EFH und MFH um zwel unterschiedliche Gebdudetypen, mit jJeweils eigenen
Flachenanteilen. Deshalb wird das Einfamilienwohnhaus mit der zugehdrigen
EFH-Flache (vgl. Bodenwertermittlung) gem. seiner Gebaudetypologie
basierend auf dem Sachwertverfahren bewertet. Das Mehrfamilienwohnhaus
inkl. der 12 Reihengaragen wird mit der MFH-Flache basierend auf dem
Ertragswertverfahren bewertet. Die Griunlandflache verbleibt als eigen-
standige Flache, ohne Bewertung von baulichen Anlagen.

1. Einfamilienhaus (EFH) = SACHWERT:

Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen,
orientiert sich der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren
Zeitwert. Der Sachwert trifft keinerlei Aussage Uber die Rentierlichkeit;
er ist vielmehr eine Antwort auf die Frage der fiktiven Reproduktion: “Was
wirde das Objekt kosten, wenn es iIm derzeitigen Zustand heute erstellt
wlrde?*

Der Sachwert wird wie folgt ermittelt:

Es wird der Gebaudenormalherstellungswert ermittelt, u. a. in Anlehnung an
die NHK"s, durch Festlegung der Normalherstellungskosten TFfur Gebaude
vergleichbarer Bauweise ohne Baunebenkosten und bezogen auf die Brutto-
Grundflache der Gebaude. Unter Beriucksichtigung des derzeitigen
Baukostenindex werden die Baukosten aktualisiert. Anschliellend ist der
Gebaudenormalherstellungswert auf den Zeitwert 2zu Kkorrigieren. Dies
erfolgt mittels Wertminderung wegen dem Gebaudealter Uber die lineare
Wertminderung. Der nun ermittelte Gebaudewert ist um den Zeitwert der
sonstigen Anlagen wvgl. Ver- und Entsorgungsanlagen, Aul3enanlagen,
Einfriedungen etc. zu korrigieren. Der Sachwert wird abschliel3end als Summe
von Bauwert (Gebaudewert und sonstigen Anlagen) sowie Bodenwert unter
Berlcksichtigung des Zustandsgrades und der Marktanpassungsfaktoren
ermittelt.

EFH = Objektspezifische Grunddaten fir das Sachwertverfahren:

Bruttogrundflache:

Es werden fur das Einfamilienwohnhaus die Bruttogrundflache im EG, OG und
DG gesamt gem. Sachwertrichtlinie mit ca. 342 gm angesetzt.
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Baukosten:

Die Baukosten je gm BGF werden fur das Einfamilienwohnhaus in Anlehnung an
die NHK™s 2010 zu Grunde gelegt mit Typ 2.32 Doppel- und Reihenendhauser.

Er:i-éht mtorks“cr:r? ' Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhduser® 1.31 720 | 800 | 920 |1 105(1385| 1.32 620 | 690 | 790 | 955 |1 190
|Doppe|- und Reihenendh&duser 2,31 675 | 750 | 865 |1040f1300) 2.32 580 | 645 | 745 | 895 (1120
Reihenmittelhduser 3.31 635 | 705 | 810 | 975 |1215| 3.32 545 | 605 | 695 | 840 [1 050

2 ginschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 17 %
¥ Korreklurfaktor fir freistehende Zweifamilienhduser: 1,05

Tabelle 1: Beschreibung der Gebéudestandards fir de Ein- und Zweifamilienha » D Iha und Reihenhi

Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung, Sie kann nicht alle in der Praxis aufiretenden Standardmerkmale auffGhren, Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zuséitzlich sachverstéindig zu berlicksichtigen, Es mii nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum glltigen Warmeschulzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjek! ist zu prilfen, ob von diesen
Wirmeschutzanforderungen abgewichen wird, Die Beschreibung der Gebdudestandards basiert aufl dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010),

Standardstufe Wiagun
1 2 3 4 5 antel
AuBenwéande Holzfachwerk, Ziegelmauer- | ein-/zweischaliges Mauer- | ein-/zweischaliges Mauer- | Verblendmauerwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk: Fugenglattstrich, Putz, |werk, z. B, Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichizie- |schalig, hinterliftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze-  |Hohlblocksteine; verputzt | geln, Kalksandsteinen, Gas- |hangfassade (z, B, Natur-  |derung (Sdulenstellungen,

mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- |betonsteinen; Edelputz; schiefer); Wirmeddmmung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
hindeln oder einfact kleidung; nicht zeitgema-|Warmedammverbundsys-  [{nach ca, 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder |Ber Warmeschutz (vor tern oder Warmedammputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgemaBer |ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Wameschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; DAmmung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsleine |Faserzement-Schindeln, be- | glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15

plattenWellplatten; keine  |oder Tondachziegel, Bitu- |schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw, |z, B, aus Schiefer oder
bis geringe Dachddmmung |menschindeln; nicht zeitge- Jund Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
miiBe Dachdammung {vor |abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-

ca, 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdammung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca, 19985) z. B, Mansarden-, Walm-  |gendachkonstruktionen;

dach; Aufsparrenddmmung, |Rinnen und Fallrohre aus
{iberdurchschnittiche Dam- |Kupfer; Dammung im Pas-

mung (nach ca, 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach  |Dreifachverglasung, Son-  |groBe feststehende Fens- 1"
AuBentiiren Halztiren ca, 1995); Haustir mit nicht |ca. 1995), Rollladen (manu- |nenschutzglas, aufwendi-  |terfliichen, Spezialvergla-
zeitgeméBem Warmeschutz |ell); Haustiir mit zeitgemé- | gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.); hoherwertige Tlr- |schutz); AuBentiiren in
ca, 1995) anlage z, B, mit Seitented, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwénde Fachwerkwinde, einfache |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde |Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandablaufe 1"
und -tiren Putze/Lehmputze, einfache |winde, nicht tragende in iver Ausfihrung bzw, |tafelungen (Holzpaneele);  |(z, B, Pleilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Flllungsti- |Winde in Leichtbauweise | mit Ddmmmaterial geflllte |Massivholztiiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa-  |(z. B, Holzstanderwiinde mit| Standerkonstruktionen; tlrelemente, Glastlren, Wandpartien); Vertafelungen
chen Beschlidgen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tiren, Holzzargen |strukturierte Tirblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Tiren, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tirelemente
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Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 antei
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Flil- | Beton- und Holzbakende- | Decken mit groferer Decken mit groBen Spann- 1
konstruktion Flllung, Spalierputz; Weich-|lung, Kappendecken; Stahl- |cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenverklei- weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art |oder Hartholztreppen in ein-|schallschutz (z. B. schwim- |dung (Holzpaneele/Kasset- |vertifelungen (Edelnolz,
und Ausfithrung: kein Tritt- |facher Art und Austilhrung |mender Estrich); geradlau- [ten); gewendelte Treppen  |Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton |aus Stahibeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe,  |Hartholztreppenanlage in  |penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz b Art und Ausfiihrung |gem Gelander
FuBBbéden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- |hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Boden einfa- |nat- und PVC-Boden bes- | kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausflihrung serer Art und Ausfilhrung, | Terazzobelag, hochwertige [ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten |Massivholzbéden auf ge- |b&den auf geddmmter Un-
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC. Dusche oder|1 Bad mit WC, Dusche und |1 — 2 Bader mit thv, zwei  |mehrere groBziigige. hoch- 9
einrichtungen  |WC, Installation auf Putz, |Badewanne; einfache Badewanne, Gaste-WC: Waschbecken, llw. Bidet/  |werlige Bider, Gasle-WC;
Olfarbenanstrich, einfache |Wand- und Bodenfliesen, |Wand- und Bodenfliesen,  |Urinal, Gaste-WC, boden- [hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbelage teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und |Bodenplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitét chendekors)
Heizung Einzeltfen, Schwerkrafthei- |Fem- oder Zentralheizung, |[elektronisch gesteverte FuBbodenheizung, Solarkol- |Solarkollektoren fir Warm- 9
zung einfache Warmluftheizung. |Fem- oder Zentralheizung, |(lektoren fir War eugung und He-
einzelne GasauBenwand-  |Niedertemperatur- oder erzeugung, zusatzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- | Brennwertkessel Kaminanschluss Wirmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige zusatzl-
(vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen,  |wenige Steckdosen, Schal- |zeitgemiRe Anzah| an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 8
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- |Lichtauslisse, hochwertige |anlage, zentrale Liiftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zahlerschrank (ab  |Abdeckungen, dezentrale |Wiérmetauscher, Klimaanla-
schalter (FI-Schalter), Lei- ca. 1985) mit Untervertei-  |Liftung mit Wammetauscher, |ge, Bussystem
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungen |mehrere LAN- und Femseh-
anschliisse
Normalherstellungskosten 2010 Standardstufe Wagungs- | Kosten-
Wohnhaus 1 2 3 4 5 anteil anteil
Kostenkennwerte je BGF Typ 2,32 580€ 645€ 745€ 895€ 1.120€
AulRenwdnde 1 23% 171 €
Dacher 1 15% 112 €
AulRentiiren und Fenster 1 11% 82 €
Innenwdnde und -tiren 1 11% 82 €
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11% 82 €
FuBboden 1 5% 37€
Sanitareinrichtungen 1 9% 67 €
Heizung 1 9% 67 €
Sonstige technische Ausstattungen 1 6% 45 €
Summe: 100% 745 €
Korrekturwert: 1,00 745 €

Es wird der theoretische Mittelwert von 785 €/gm angesetzt. Die v.g. Bau-
kosten basieren auf dem Jahr 2010 und missen somit zum Wertermittlungs-
stichtag angepasst werden. Dies geschieht Uber den Baukostenindex, 2015 =

100 %.
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745 €/qgm
1.336 €/gm
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Geb&udealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

Es wird nun die Gesamtnutzungsdauer TfTur das Einfamilienwohnhaus mit 80
Jahren angesetzt.
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Anlage 1
{Zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesaminutzungsdauer sind bel Ermittlung der sonstigen fir die Werlermittiung erfordariichen
Daten die nachfolgenden Modellansatze Zugrundea Zu legen

Art der baulichen Anlage Gesaminuzungsdauss
I freistehands Ein- und Zweltfamiienhauser, Doppahauser, Relhenhauser B0 Jahra
Mahrfamilienhausar 80 Jahra
Wohnhauser mit Mischnuizung 80 Jahre

Gem. der &uleren Inaugenscheinnahme wird das theoretische Baujahr auf das
Jahr 1975 geschatzt. Die theoretische Geb&udealter betragt somit 2023 -
1975 = 48 Jahre, die Restnutzungsdauer entsprechend 80 — 48 = 32 Jahre

lineare Wertminderung:
Die lineare Wertminderung wird errechnet basierend auf folgender Formel:
Wertminderung = Gebaudealter / Gebaudelebensdauer * 100%

Wertminderung 48 Jahre / 80 Jahre * 100% Wohnhaus
Wertminderung - 60,00 %

Gebaudewert Auflenanlagen / Sonstige Anlagen:

e Freiflache vom Gebdudewert pauschaliert = 8 %
e Ver- und Entsorgungsanschlisse pauschaliert = 3.000 €
Sachwertermittlung:
EFH BGF in gm: 342 1.336 € 456.912 €
Baukosten: 456.912 €
Wertermittlungsstichtag 2023
Gebaudealter in Jahren 48
lineare Wertminderung -60,00% -274.147 €
Gebaudewert Wohnhaus: 182.765 €
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Gebaudewert Wohnhaus: 182.765 €

Zeitwert sonstige Anlagen:

AuBRenanlagen 8% 14.621 €

Sonstige Anlagen 3.000 €

Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 17.621 €

vorlaufiger Gebaudesachwert GSW: 200.386 €
Sachwertfaktor:

Der Verkehrswert kann nicht allein vom Sachwert abgeleitet werden, sondern
das Marktverhalten muss entsprechend mittels Sachwertfaktoren
bericksichtigt werden. Auf Grund der gem. Grundsticksmarktbericht Neuss
zur Verfugung stehenden Sachwertfaktoren wird fur den Sachwert-
Zwischenwert (s.u.) von 345.642 € der Sachwertfaktor interpoliert mit 1,42
und unter Berucksichtigung der Wohnlagenklasse 2 mit Faktor 0,95 = 1,42 *
0,95 = 1,35 zu Grunde gelegt.

vorlaufiger Gebaudesachwert GSW: 200.386 €
Bodenwert: 145.256 €
Sachwert Zwischenwert: 345.642 €
Sachwertfaktor 1,35 466.617 €
Sachwert vorlaufig: 466.617 €
Abschlag vom GSW

wg. fehlender vollsténdiger Besichtigung -35,00% -70.135 €
Sachwert 396.482 €

Der Sachwert EFH mit anteiligem EFH-Bodenwert betragt 396.482 €.

2. Mehrfamilienwohnhaus (MFH) + Garagen = ERTRAGSWERT:

Der Ertragswert wird wie folgt ermittelt:

Der Ertragswert wird auf Grund marktublich erzielbarer Einnahmen bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung berechnet. Man ermittelt zunédchst die
jJahrlichen Einnahmen basierend auf der marktiublich erzielbaren Miete. Das
Ergebnis ist der Rohertrag. Der Rohertrag wird anschlielend um die
zugehorigen Bewirtschaftungskosten vermindert. Die Bewirtschaftungskosten
setzen sich aus den Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie dem
Mietausfal lwagnis zusammen. Das Ergebnis ist der Reinertrag des gesamten
Grundsticks. Man unterscheidet zwischen dem Reinertrag des gesamten
Grundsticks und dem Reinertrag der baulichen Anlagen, insbesondere
deswegen, weill bei Gebauden von einer begrenzten Lebensdauer ausgegangen
werden muss, beim Boden hingegen nicht. Uber den abgezinsten Bodenwert
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(Liegenschaftszins), der vom Reinertrag des gesamten Geb&udes in Abzug
gebracht wird, wird der Reinertrag der baulichen Anlage bestimmt. Der
Liegenschaftszinssatz muss zum einen der Nutzungsart des Objekts und zum
anderen der Marktlage entsprechen. Der Reinertrag bezieht sich auf das
gesamte Gebdude ohne Bodenwert, er wird als Zeitrente innerhalb der
Restnutzungsdauer betrachtet. Deren Barwert stellt den Gebaudeertragswert
dar. Der Gebaudeertragswert und der Bodenwert addiert, ergeben den
Ertragswert.

MFH + Ga = Objektspezifische Grunddaten fir das Ertragswertverfahren:

vermietbare Flache und marktiblich erzielbare Miete:

Als marktublich theoretisch vermietbare Flache wird die Wohnflache der 8
Wohnungen im EG bis 3.0G angesetzt. Diese Flache betragt insgesamt
theoretisch ca. 541 gm. Ebenso sind 12 ortlich vorhandene Garagen
vermietbar.

Die marktublich erzielbare Miete fur die Liegenschaft wird basierend auf
den Auswertungen von Mietvertridgen des Gutachters vergleichbarer Objekte
theoretisch zu Grunde gelegt.

Verwaltungskosten / Instandhaltungskosten / Mietausfallwagnis:

Die Bewirtschaftungskosten werden gem. ImmoWertV, Anlage 3 zu 8 12 Absatz
5, Satz 2 ,Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten* angesetzt.

Verwaltungskosten:

298,00 € jahrlich je Wohnung
39,00 € jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz

Instandhaltungskosten:

11,70 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
88,00 € jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz

Mietausfal lwagnis:
2 % des marktublich erzielbaren Rohertrages

Die Anpassung der Werte (...) erfolgt jahrlich auf der Grundlage der 1in
Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex for
Deutschland fur den Monat Oktober 2001 gegenuber demjenigen fir den Monat
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Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes vorausgeht, erhoht oder verringert hat.

Die o0.g. Bewirtschaftungskosten basieren auf dem Stand 01.01.2021 (105,9
= Oktober 2020) und sind zum Bewertungsstichtag gem. ImmoWertVv (122,2 =
Oktober 2022) zu indexieren. Dies ist ein Faktor von 122,2 / 105,9 =
1,1539.

Verwaltungskosten:

298,00 € jahrlich je Wohnung * 1,1539 = 343,86 €
39,00 € jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz * 1,1539 = 45,00 €
Instandhaltungskosten:

11,70 € jahrlich je Quadratmeter Wohnfl&che * 1,1539 = 13,50 €
88,00 € jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz * 1,1539 = 101,54 €

Liegenschaftszins:

Der Liegenschaftszins wird gem. Grundstiucksmarktbericht der Stadt Neuss
angesetzt mit einem Mittelwert fur Mehrfamilienwohnhauser von 2,80 %.

Geb&udealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

Es wird nun die Gesamtnutzungsdauer Tfir das Mehrfamilienwohnhaus mit 80
Jahren angesetzt.
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Anlage 1
{Zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer

Zur Festiegung der Gesaminuzungsdauer sind bal Ermittiung der sonstigen fir die Wertermittiung erfordariichen
Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunds zu legen.

A der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdaisr
fredstehende Ein- und Zweifamilenhausar, Doppehauser, Ralhenhauser B0 Jahwa
| Mehrfamilienhauser 80 Jahra
Wohnhausar mit Mischnutzung B0 Jahra

Basierend auf dem Schlussabnahmeschein a.d.J. 1964 und der aulleren
Inaugenscheinnahme wird das theoretische Gebdudealter auf 1970 geschatzt.
Die theoretische Gebaudealter betragt somit 2023 — 1970 = 53 Jahre, die
Restnutzungsdauer entsprechend 80 — 53 = 27 Jahre. Fur die Garagen wird
hilfsweise die gleiche Restnhutzungsdauer angesetzt.
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Ertragswertermittlung:

ansetzbare nachhaltig Mietzins Mietzins Mietzins
541 gm WE 7,75 € 4.192,75 € 50.313 €
12 St Ga 30,00 € 360,00 € 4.320 €
marktiblich erzielbar 4.552,75 € 54.633 €
Summe Rohertrag: 54.633 €
Verwaltungskosten WE 343,86 € 2.751 €
Verwaltungskosten Ga 45,00 € 540 €
Instandhaltungskosten WE 13,50 € 7.304 €
Instandhaltungskosten Ga 101,54 € 1.218 €
Mietausfallrisiko 2,00% 1.093 €
Summe Bewirtschaftungskosten: 23,62% 12.906 €
Rohertrag 54 _633 €
Bewirtschaftungskosten 12.906 €
Summe Reinertrag: 41.727 €
Bodenwert anteilig MFH/Ga 691.464 €
Liegenschaftszins 2,80%
anteiliger Bodenwert verzinst 19.361 €
Gebaudeertrag: 22.366 €
Restnutzungsdauer in Jahren 27
Liegenschaftszins 2,80%
Verfielfaltiger 18,770
Gebaudeertragswert (GEW): 419.819 €
anteiliger Bodenwert: 691.464 €
Ertragswert vorlaufig: 1.111.283 €
Abschlag vom GEW
wg. Fehlender vollstédndiger Besichtigung -35,00% -146.937 €
Ertragswert 964 .346 €

Der Ertragswert MFH + Ga mit anteiligem MFH-Bodenwert betragt 964.346 €.

Der Wert der baulichen Anlagen inkl. Flurstick 2075 betréagt:

EFH Sachwert = 396.482 €
MFH Ertragswert = 964 .346 €
Grinland-Flache = 4.480 €
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3. SONSTIGES
Es sind weitere wertrelevante Punkte zu bericksichtigen:

Mobi Ifunkantenne:

Auf dem Mehrfamilienwohnhaus befindet sich eine Mobilfunkantenne, gem.
Informationen der Bundesnetzagentur mit der Standortbescheinigungs-Nr.:
142035, einsehbar unter

https://www.bundesnetzagentur.de/DE/Vportal/TK/Funktechnik/EMF/start.html

Es liegen dem Gutachter keine Miet-/Pachtvertrage o.a. uUber diese
Mobi Ifunkantenne vor. Ebenso ist dem Gutachter nicht bekannt wer der
Betreiber dieser Anlage ist.

Werttechnisch wird vom Gutachter In Ansatz gebracht, dass es sich hier um
eine Verwertungsmoglichkeit der Dachflache handelt. Der Wert hierfir kann
auf Grund der fehlenden Informationen nur schatzungsweise basierend auf
den Erfahrungen des Gutachters erfolgen. Aus diesem Grund wird pauschal
ein Wert von 20.000 € angesetzt.

Lage 2. Reihe / Erschliel3ung:

Das Flurstick 2075 befindet sich wie bereits ausfuhrlich dargelegt in 2.
Reihe; nicht direkt an einer offentlichen ErschlieBungsflache. Es ist zu
Gunsten des Flurstiucks 2075 eine Grunddienstbarkeit diesbzgl. auf dem
Flurstick 2077 vorhanden, jedoch konnte keine Baulast recherchiert werden.
D.h. Stand jetzt existiert ausschlielBlich eine zivilrechtliche
Absicherung, eine oOffentlich-rechtliche Absicherung ist bis dato nicht
recherchiert worden.
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Des Weiteren wird in der Grunddienstbarkeit bzgl. der Erschliellung zu
Gunsten des Flursticks 2075, zu Lasten des Flursticks 2077 beschrieben,
dass die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung der von dem Wegerecht
betroffenen Flache die jeweiligen Eigentimer des dienenden und des
herrschenden Grundsticks jeweils zur Halfte tragen. Im Hinblick auf die
Flachengrolie der beiden Flursticke 2077 und 2075, sowie deren baulicher
Ausnutzung (Einheiten / Nutzer etc.) erscheint die 50/50 Kostenregelung zu
Lasten des Flursticks 2075 ausgestaltet zu sein.

Der Gutachter setzt fir diese gesamte Situation (Lage 2. Reihe / Baulast
/ Kostenverteilung) einen Wertnachteil von 15 €/gm der Flache des
Flursticks 2075 an. Dies 1ist ca. der 50 % Anteil vergleichbarer
ErschlieBungskosten bzgl. Wegebau. Daraus folgt:

1.577 gm * 15 €/gm = - 23.655 €

V. ZUSAMMENSTELLUNG

Nachfolgende Werte werden auf glatte Euro Betrage gerundet:

Flurstick 2075

Flurstick 2075 Bodenwert gesamt = 841.200 €
EFH-Flache = 145.256 €
MFH-Flache = 691.464 €
Grunland-Fléache = 4.480 €
Flurstick 2075 Bauliche Anlagen gesamt = 1.365.308 €
EFH Sachwert = 396.482 €
MFH Ertragswert = 964.346 €
Mobi Ifunkmast = 20.000 €
Lage 2. Reihe / Erschliel3ung = - 23.655 €

Es handelt sich hier bei dem Flurstick 2075 um ein Grundstick mit mehreren
aufstehenden Gebauden. Der Verkehrswert wird in Anlehnung an die
durchgefihrte Bewertung der baulichen Anlagen inkl. Bodenwert und der
sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren gebildet.
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V1. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und
ortsbezogenen Lage von Angebot und Nachfrage. Ertrags- und Sachwert kdnnen
nur richtungsweisenden Charakter haben.

Den nachfolgenden Verkehrswert halte ich in Anlehnung an die durchgefihrte
Bewertung der baulichen Anlagen inkl. Bodenwert und der sonstigen
wertbeeinflussenden Faktoren und gerundet auf glatte tausender Betrage bei
derzeitigem Verkauf fUr korrekt bemessen

fur das Grundstiick
in 41462 Neuss, Am Haus Vogelsang 25
aufstehend mit einem Mehrfamilienwohnhaus,

einem Einfamilienwohnhaus und Garagen

Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Neuss, Blatt 9098, Lfd. Nr. 35
Kataster: Gemarkung Neuss, Flur 62, Flurstick 2075
Grofe 1.577 gm

Flurstick 2075 Bauliche Anlagen gesamt = 1.365.308 €
Mobi I'funkmast = 20.000 €

Lage 2. Reihe / ErschlielRung - 23.655 €
Summe = 1.361.653 €
Verkehrswert = 1.362.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches
Interesse verfasst zu haben.

Meerbusch, den 22.07.2023

(Jens Rokendt)
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