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Dipl.-Ing. Architekt

INTERNETVERSTION

In dieser Internetversion des Gutachtens finden ////’4:;§J\_,////

Sie keine Anlagen. Die vollstdndige Ausfertigung
des Gutachtens koénnen Sie einsehen auf der Josef — Kohtes - Str. 18

- . 40670 Meerbusch
Geschdftsstelle des Amtsgerichtes Neuss. eerbuse
Tel: 02159 -962593

Fax: 02159 — 96 25 94

Aktenzeichen des Amtsgericht 032 K 031/22

Gutachten G-25-23 bestehend aus 34 Seiten zzgl. 10 Anlagen

9 - fach Papier fir das Gericht
1 - fach digital fiur den Gutachter

zZur Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 10.01.2024

fir das Grundstiick

in 41469 Neuss, KranichstraBe 6

aufstehend mit einem freistehenden Wohnhaus

und zwel Garagen

Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Norf, Blatt 150, Lfd. Nr. 18

Kataster: Gemarkung Norf, Flur 15, Flurstiick 391
Grobe 1.531 gm

StraRenansicht:
Verkehrswert =
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VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG

I.

Rechtliche Grundlagen / Literatur:

Angegebene Gesetzestexte und Fachliteratur in der jeweils aktuellen, gil-
tigen Fassung.

1.

2.

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung, BaulNVO)
Statistisches Bundesamt (Messzahlen fir Bauleistungspreise und
Preisindizes fiir Bauwerke)
Bodenrichtwerte, gesammelt und verdffentlicht von entsprechenden Gut-
achterausschissen der Kommunen
Fachliteratur Kleiber-Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch
Unterlagen des Sachverstandigen-Kolleg, Verkehrswertermittlung nach
der ImmoWertV, von Prof. Dipl.-Ing. Kleiber, FRICS
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Dem Sachverstdndigen lagen folgende objektspezifische Unterlagen vor:

e Grundbuchauszug 150

e Urkunde Nr.
e Urkunde Nr.

1627 fur 2006 D
3196 fur 2006 D

e Fotodokumentation

e TFotodokumentation

e Flurkarte M 1:1000
e Auskunft - ErschlieBungskosten

e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft
e Auskunft

e Auskunft
e Auskunft

e Auskunft

Baulasten
Altlasten
Kanalkataster
Wohnungsbindung

Grundwasserstand
Baurecht

vom
vom
vom

vom
vom

vom
vom
vom
vom
vom
vom

vom

vom

vom

- Begehungsbericht vom 28.02.2021

e Bauakteneinsicht

Auszug aus der Baugenehmigung
AZ. 2579/65 vom 02.03.1966
Bau eines Einfamilienwohnhauses mit 2 Pkw-Garagen
- Bauschein

- Befreiungsbescheid

- Baubeschreibung
- Berechnung Wohnflache
- Berechnung umbauter Raum
- Lageplan

- Ansichten, Schnitt

- Grundriss DG, EG, KG
Entwasserungsgesuch

- Baubeschreibung

- Lageplan

- Ansichten, Schnitt
- Grundriss DG, EG, KG
Statische Unterlagen
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- Wanddetail

- Positionsplédne Schnitt, Dachkonstruktion
- Positionsplédne Decke u. EG, KG
Rohbauabnahmeschein vom 08.08.1966
Schlussabnahmeschein vom 10.05.1967

Auszug aus der Baugenehmigung

AZ. 2060/66 vom 20.10.1966
Errichtung einer Olfeuerungsanlage
- Bauschein

- Anschreiben

- Antrag

- Baubeschreibung

- Lageplan

- Grundriss KG, Schnitt

- Priufzeugnis Oltank

- Bestéadtigung Tiefbauunternehmer
- Bescheinigung Beschichtung

- Bescheinigung TUOV
Schlussabnahmeschein vom 18.08.1967

Auszug aus der Baugenehmigung

AZ. 444-0/2004 vom 25.06.2004
Nutzungsdnderung Wohnung zu Heilpraxis
- Baugenehmigung

- Abweichungsbescheid

- Bauantrag

- Vollmacht

- Anschreiben

- Statistikbogen

- Baubeschreibung

- Betriebsbeschreibung

- Berechnung Nutzflache

- Flurkarte

- Auszug Liegenschaftskataster

- Grundriss KG, EG, DG

- Ansichten, Schnitt
Fertigstellungsbescheinigung vom 02.09.2004
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ITII. 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 Persdnlichkeitsrechte verletzt

*) es wird die Haftung flr evtl. Verletzungen des Urheber- und
Personlichkeitsrechtes tbernommen.

2. Soweit Erhebungen und untergeordnete Tatigkeiten durch Hilfs-
krédfte des Sachverstandigen ausgefihrt wurden, hat der Sachver-
stdndige diese Tatigkeiten auf Richtigkeit, Plausibilitéat
Uberprift, notigenfalls erganzt und flir dieses Gutachten ver-
wendet.

3. Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefihrt. Die planungs- und bauordnungsrechtliche
Legalitat der Gebaude wird vorausgesetzt und nicht kontrolliert,
wenn dies nicht anders im Verlaufe des Gutachtens beschrieben
oder erwahnt wird.

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

5. Die Funktionsfadhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung / Installation (Heizung, Elektro, Sanitéar
etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktions-
tadtigkeit vorausgesetzt. Die technischen Angaben wurden
iberschlagig anhand der vorgelegten Planunterlagen ermittelt.

6. Baumdngel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
iber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefihrt. Der Sachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur

uberschlagig schatzen, da nur zerstdrungsfrei - d.h. augen-
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scheinlich - untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadens-
begutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadenssachverstandigen notwendigqg) .

7. Ubliche Aufwendungen fiir eine Einzugsrenovierung werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

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

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

Hinweis:

Die vorgenannten ,Bewertungstechnische Grundlagen - wichtiger Hinweis™“
sind wichtig und explizit fir die Verkehrswertermittlung im vorliegenden
Gutachten zu beachten! Soweit Wertminderungen z.B. fiir Bauschaden, Bauman-
gel oder fehlende Genehmigungen pauschal berlicksichtigt wurden, wird emp-
fohlen ggfls. vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschat-
zung angesetzt wurden. Um die vermbgensmalige Disposition abzusichern,
wird beziiglich der tatsdchlichen Kosten die Ermittlung durch detaillierte
Leistungsausschreibung und die Einholung von entsprechenden Angeboten emp-
fohlen.

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, ist
bei vermégensmaBigen Dispositionen ggfls. eine Aktualisierung der Ver-
kehrswertermittlung einzuholen.

Diese Wertermittlung basiert auf den genannten Dokumenten und Informatio-
nen. Sollten nachtrdglich andere Grundlagen bekannt werden, so ist die
Wertermittlung anzupassen! Hat der Auftraggeber /die Verfahrensbeteiligten
Kenntnisse oder Vermutungen, die zum Stichtag eine Abweichung gegeniiber
den Annahmen in diesem Gutachten begriinden, so ist der Sachverstandige
umgehend dariber zu informieren!
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1.) ALLGEMEINE ANGABEN:

TI. Auftraggeber:

Amtsgericht Neuss, Breite Strabe 48, 41460 Neuss
Die Beauftragung erfolgte mit Schreiben vom 05.09.2023.

IT. Aufgabenstellung:

Zentrales Anliegen des Gutachtens ist es, den Verkehrswert festzustellen

fir das Grundstiick

in 41469 Neuss, KranichstraBe 6

aufstehend mit einem freistehenden Wohnhaus und zwei Garagen
Grundbuch: Amtsgericht Neuss

Grundbuch Norf, Blatt 150, Lfd. Nr. 18

Kataster: Gemarkung Norf, Flur 15, Flurstiick 391
GroBe 1.531 gm
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

wg. Aufhebung der Gemeinschaft
zum Bewertungsstichtag 10.01.2024

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir
0.g9. Zweck gestattet. Das Gutachten, weder als Ganzes noch in Teilen, darf
NICHT als Exposee fiir einen freihandigen Verkauf von z.B. Eigentimer,
Makler, Erwerber o.a. verwendet werden. Eine Zuwiderhandlung wird mit einer
kostenpflichtigen Abmahnung geahndet. Wir haften nur fir grobe Fahrlédssig-
keit und Vorsatz, und auch nur dem Auftraggeber gegeniiber.
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ITII. Grundbuchausweisung und Nutzungsart:

Gem. Grundbuchauszug sind folgende Infos ersichtlich:

Amtsgericht: Neuss, Grundbuch von: Norf, Blatt: -150-

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 18 Gemarkung: Norf, Flur: 15, Flurstick: 391, GroRe: 1.531 gm
Wirtschaftsart + Lage: Gebaude- und Freiflache, Kranichstr. 6

Abteilung I:

Eigentimer:

Eigentimer unter der 1fd. Nr.: 5.1, 5.2, 5.4, 5.5, 5.6 des Grundstiicks
gem. Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 18

Abteilung II:

Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr.: 2 zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 18
NieRbrauch ftr --------—--—""""-"-"-""-""""""-"-"-"-""-"——-—- , geboren
am 24.06.1925, loschbar bei Todesnachweis
Bewilligung vom 27.12.2006, UR-Nr. 3196/2006 D

Lfd. Nr.: 3 zu Lasten Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 18
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet

Abteilung III:

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Es sind Grundpfandrechte eingetragen.
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IV. Beschreibung Grundstiick:

Kreis Neuss, Stadt Neuss,

zu bewertende Grundstiick liegt in NRW,
(statistischer Bezirk 27), postalisch: Kranichstrabe 6.

Das
Stadtteil Norf

KranichstraBRe

Ubersichtsskizze ohne MaBstab —eingenordet-

Kranichstrage

Luftbiﬁid' ohne MaRstab
Quelle: google maps
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MAKROLAGE:

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

Stadt Neuss:

Neuss ist die groBte 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 fihrt in nord-sidli-
cher Richtung die A 57 (Koln-Nimwegen), die sich im Westen und Siden der
Stadt mit der A 46 (AK Neuss-West und AK Neuss-Sid) kreuzt. Der Hauptbahn-
hof Neuss liegt sowohl an der Aachen-Disseldorf-Ruhrorter Bahn als auch an
der Strecke Krefeld-Neuss-Koln sowie der Erftbahn (Disseldorf-Neuss-Gre-
venbroich-Horrem-Kéln-Messe/Deutz). Hier zweigt auBerdem die private Re-
giobahn nach Kaarst ab. Den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedie-
nen zahlreiche Buslinien der Stadtwerke Neuss sowie die Stadtbahn U75 und
die Strabenbahnlinien 704 und 709 der Rheinbahn. Neuss ist mit den S-Bahn-
Linien S8 (Monchengladbach-Dortmund), S11 (Disseldorf-Bergisch Gladbach)
und S28 (Kaarst-Mettmann) an das S-Bahn-Netz angeschlossen. Die Neusser
Wirtschaft wird geprédgt von einem Industriehafen, verarbeitendem Gewerbe
und Dienstleistungsgewerbe. Im Hafen dominieren Olmithlen, Massengut- und
Containerumschlag. Seit 2003 werden die H&fen Neuss und Disseldorf von
elner gemeinsamen Gesellschaft mit Sitz in Neuss verwaltet. Auler im Hafen
gibt es grdlRere Gewerbegebiete im nahen Hammfeld sowie im Stden der Stadt.
In der Neusser Wirtschaft spielen Eisen-, Aluminium- und Papierverarbei-
tung eine groBe Rolle. Auch die Lebensmittelindustrie ist hier vertreten.
Ein zunehmend starkeres Gewicht bekamen in den letzten Jahrzehnten die
Bereiche Technologie, Logistik und Handel.

Stadtteil Norf:

Norf ist ein Stadtteil im Siden von Neuss. Die Einwohnerzahl betragt ins-
gesamt ca. 10.500.Durch den Ort verlauft von Norden nach Siiden eine S-
Bahnlinie der Stadt Neuss mit dem Bahnhof Norf, die Norf in zwei Bereiche
teilt. Westlich der Bahnlinie liegt das eigentliche Norf, &stlich davon
Derikum. Ostlich des Stadtteils Norf ver5liuft die Autobahn A 57 mit der
im Norden des Stadtteils befindlichen Anschlussstelle Norf. Handel- und
Dienstleistungsbetriebe, z.B. fiir die Deckung des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs sind in Norf vorhanden. Die Deckung des langfristigen Bedarfs
kann in Neuss erfolgen.
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MIKROLAGE:

Das zu bewertende Flurstick befindet sich im westlichen Bereich des Stadt-
teils Norf, westlich der o6ffentlichen Verkehrsflache ,KranichstraBe“ in-
nerhalb des bebauten Ortsbereiches in einem Wohngebiet mit vorwiegend Ein-
zelhausbebauung. Gem. Kartendarstellung der Stadt Neuss bzgl. der Wohnla-
genklasse befindet sich das zu bewertende Flurstiick in der Wohnlagenklasse
5.

Grundstulick

I : : - T
Wohnlagenkla tsteil Norf

Wohnlageklassen (ab 01.01.2022)
[l Wohnlageklasse 1
[ Wohnlageklasse 2
| |Wohnlageklasse 3
 Wohnlageklasse 4
Wohnlageklasse 5
| Wohnlageklasse 6
[Wohnlagekiasse 7
[l Wohnlageklasse 8
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Anliegerstrale:

Die ,KranichstraRe"“ ist eine WohnanliegerstralBe. Es handelt sich um eine
asphaltierte zweispurige StraBe, seitlich mit beidseitigen plattierten
Gehwegen und einseitiger Stralenbeleuchtung. Die ErschlieBungsmedien Kanal
(Mischwasser), Wasser, Strom, Telefon befinden sich in der StralBe.

Flurstick 391:

Das zu untersuchende Flurstick 391 befindet sich westlich der Kranich-
stralRe. Das Flurstick hat bedingt durch die ErschlieRBungsseite eine West-
Ausrichtung und hat 1.531 gm Flacheninhalt. Das rechteckig geschnittene
Flurstick 391 ist gem. tim-online ca. 23,50 m breit (StraBenbreite) und
ca. 64,40 m tief. Das Flurstiick kann bzgl. seiner Topografie grundsatzlich
als eben bezeichnet werden. Im Bereich der Bebauung gibt es gartenseitig
eine ca.-Kellertiefe Abgrabung. Blick straBenseitig auf ErschlieBungs-
straBe und gegeniiberliegende Bebauung, gartenseitig in den eigenen Garten
und Nachbargadrten. Gewerbliche Immissionen waren im Ortstermin nicht wahr-
nehmbar. Baugrundverhdltnisse sind nicht bekannt. Der nédchstgelegene Ka-
naldeckel vor dem Haus hat eine NN-H6he wvon ca. +39,70 m 4. NN. Gem.
MeBstelle 086453841 ist der hochste gemessene Grundwasserstand + 36,05 m
U.NN. Dies 1ist eine HOhendifferenz zum Kanaldeckel von ca. 3,65 m, mit
einer Schwankungsbreite von +/- 0,75 m.

Bebauung:

Das Grundstick ist bebaut mit einem freistehenden Wohnhaus und zwei grenz-
stdndige Garagen welche sich jeweils eine straBenseitig links (Garage 1)
bzw. eine straBenseitig rechts (Garage 2) am Wohnhaus befindet. Gartensei-
tig riuckwartig am Wohnhaus befindet sich ein iberdachter Freisitz mit
dariiber befindlichem Balkon. Ebenso gartenseitig rickwadrtig am Wohnhaus
befindet sich ein Wintergarten iber dem vorspringenden Kellergeschoss.
Rickwadrtig der Garage 2 (straBenseitig rechts) befindet sich ein grenz-
standiger Raum der vom Wohnhaus zuganglich ist. Das Wohnhaus und beide
Garagen sowie Uberdachter Freisitz / Balkon sind in der Flurkarte einge-
tragen und augenscheinlich eingemessen. Nicht in der Flurkarte dargestellt
und nicht eingemessen sind der Wintergarten inkl. vorspringendem Keller-
geschoss und der rickwadrtige Raum hinter der Garage 2.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Zum Wertermittlungsstichtag wird das Flurstiick 391 inkl. seiner aufstehen-
den Gebaude genutzt und bewohnt von einem Mieter. Im Wohnhaus werden der
linke Gebaudeteil Uber alle Etagen als eine Praxis fir Heilpraktiker, sowie
der verbleibende rechte Gebdudeteil 1iber alle Etagen als eine Wohnung

Von der AKNW
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger www. Roekendt-Architektur .de
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken E - Mail Adresse: jr@Roekendt-Architektur .de

und staatlich anerkannter Sachverstandiger
fUr Schall- und Warmeschutz Seite: 13



Jens Rokendt

Dipl.-Ing. Architekt

—

Josef — Kohtes - Str. 18
40670 Meerbusch

Tel.: 02159 -96 2593
Fax: 02159 — 96 25 94

genutzt. Die gesamte Liegenschaft ist vermietet an den einen Nutzer der
Praxis inkl. der Wohnung. Der Mietvertrag liegt dem Gutachter nicht vor.
Daten des Mietvertrages sind dem Gutachter nicht bekannt.

Sonstiges:
Sonstige Hinweise auf besondere wertbeeinflussende Umstdnde (geplante Ver-

kehrsverbesserung, Sanierungsgebiet, Nachbarbebauung, etc.) sind dem Gut-
achter zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

V. Beschreibung Gebaude:

Genehmigungen / Unterlagen:

Das traufstandig zur ,KranichstraBe“ stehende Wohnhaus hat ein Keller-,
Erd- und DachgeschoB mit Spitzboden. Das Wohnhaus ist inkl. der beiden
rechts und links am Wohnhaus befindlichen grenzstandigen Garagen im Jahre
1967 fertig erstellt worden. Folgende wertrelevanten Genehmigungen und
Unterlagen konnten in den Bauakten recherchiert werden:

02.03.1966 Baugenehmigung AZ. 2579/65

Bau eines Einfamilienwohnhauses mit 2 Pkw-Garagen
08.08.1966 Rohbauabnahmeschein
10.05.1967 Schlussabnahmeschein

20.10.1966 Baugenehmigung AZ. 2060/66
Errichtung einer Olfeuerungsanlage
18.08.1967 Schlussabnahmeschein

25.06.2004 Baugenehmigung AZ. 444-0/2004
Nutzungsanderung Wohnung zu Heilpraxis
02.09.2004 Fertigstellungsbescheinigung

Hinweis: Im Jahre 1966 wurde genehmigt ein Wohnhaus mit

- eilner Hauptwohnung rechts im EG und DG mit Zugang straBenseitig,
bestehend aus
DG = 3 Kinderzimmer, 1 Elternschlafzimmer mit Loggia, 1 Bad, 1 Flur,
1 Raum mit Waschbecken
EG = 1 Wohnzimmer, 1 Esszimmer, 1 Wintergarten hinter Wohn-Esszimmer und
iberdachte Terrasse, 1 Speisekammer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 G-WC,
2 Vorraume
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- Nebenrdumen und Schwimmbad im Kellergeschoss, zuganglich von der Haupt

wohnung bestehend aus

KG = 1 Schwimmbad mit Zugangsmoglichkeit zum KG linker Gebaudeteil,
1 WC-Dusche, 1 Geradteraum, 1 Umkleideraum, 1 Raum mit 4 Vorrats-
boxen, 1 Waschkiiche, 1 Flur, 1 Heizungsraum (Olzentralheizung mit
Oltank im Vorgarten unterirdisch, 20.000 Liter), 1 Filterraum
(Schwimmbadtechnik) mit Durchgangsmoéglichkeit zum linken Gebaude
teil

- eine Einliegerwohnung (linker Gebaudeteil, mit eigenem Eingang) be-
stehend aus
DG = 1 Trockenraum (o6rtlich ausgebaut und genutzt als Behandlungsraum
der Praxis fir Heilpraktiker), 1 Diele, 1 Bad-WC, 1 Madchenkammer,
1 Treppe vom DG zum Spitzboden (beachte der Spitzboden ist als
Grundriss nicht zeichnerisch dargestellt)
1 Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer, 1 Diele, 1 Bad-WC, 1 Kiche 1 Terrasse
iber auskragendem Kellergeschoss
KG = 1 Dusche mit WC, 1 Geradateraum mit Zugangsmoglichkeit zum Schwimmbad
(rechter Gebaudeteil), 1 Flur mit Zugangsmoglichkeit zum Filterraum
Schwimmbadtechnik (rechter Gebdudeteil), 1 Vorratsraum, 1 Bast.-
raum

EG

- straBenseitig links 1 Garage mit den AulBenabmessungen ca. 6,60 m Lange
und 3 m Breite

- straBenseitig rechts 1 Garage mit den AuBRenabmessungen ca. 9,76 m zzgl.
1,74 m Tiefe MUlltonnenstandplatz und ca. 3 m Breite

Hinweis: Im Jahre 2004 wurde eine Nutzungsédnderung im linken Gebaudeteil
(Einliegerwohnung) im Erd- und Kellergeschoss ohne bauliche Veranderungen
genehmigt. Die von der Nutzungsanderung betroffenen Flachen (in den Plan-
unterlagen schraffiert dargestellt) wurden als Praxis fir Heilpraktiker
genehmigt wie folgt:

- linker Gebaudeteil
EG = ehemalige 1 Wohnzimmer und 1 Schlafzimmer zusammen nun 1 Behand-
lungsraum, vormals und Jjetzt 1 Diele, sowie 1 Bad-WC, vormals
1 Kiche jetzt Warteraum

Der in den Planunterlagen der Nutzungsanderungsgenehmigung im EG
dargestellte Wintergarten iber der ehemaligen Terrasse des auskra-
genden Kellergeschosses ist nicht von einer Baugenehmigung und nicht
von der Nutzungsanderungsgenehmigung erfasst.

Der in den Planunterlagen der Nutzungsanderungsgenehmigung im EG
rechter Gebaudeteil (Wohnung) dargestellte Raum hinter der rechten
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Garage (in ursprunglicher Baugenehmigung Bestandteil der rechten
Garage) ist vom Wintergarten hinter dem Esszimmer aus zuganglich.
Ein Durchgang / Zugang von der rechten Garage existiert nicht. Eine
diesbzgl. Abtrennung und Nutzung ist nicht genehmigt.

KG vormals und jetzt 1 Dusche mit WC, vormals 1 Geradteraum mit Zu-
gangsmoglichkeit zum Schwimmbad (rechter Gebdaudeteil) jetzt 1 Be-
handlungsraum, vormals und jetzt 1 Flur mit Zugangsmoglichkeit zum
Filterraum Schwimmbadtechnik (rechter Gebadudeteil), vormals 1 Vor-
ratsraum und 1 Bast.-raum jetzt dargestellt als Vorratsraum mit
Hausanschlissen, jedoch nicht Bestandteil der Nutzungsanderungs-

genehmigung.

7Zu beachten ist, dass in der Ortlichkeit der im linken Geb&dudeteil befind-
liche Trockenraum im DG als Behandlungsraum ausgebaut ist und genutzt wird.
Hierfiir ist keine Baugenehmigung und keine Nutzungsgenehmigung vorhanden.

Es sind in der Ortlichkeit geringfiigige Grundrissinderungen gegeniiber den
Planunterlagen vorhanden (z.B. rechter Gebdudebereich DG Bad mit abge-
trennter Ecke fiir Dusche im Waschbeckenraum etc.). Diese Abweichungen wer-
den nicht weiter aufgefihrt, da sie fir diese Verkehrswertermittlung nicht
welter wertrelevant sind.

Basisdaten:

Das Wohnhaus hat die Abmessungen im Kellergeschoss ca. 17,70 m Breite und
ca. 12,45 m Tiefe.

Das Erdgeschoss hat die AuBenabmessungen ca. 17,70 m bzw. 7,13 m Breite
und ca. 10,50 m bzw. 12,45 m Tiefe, zzgl. ca. 7,13 m Breite und ca. 2,01
m Uberdachte Terrasse. Der nicht genehmigte Wintergarten Utber dem auskra-
genden gartenseitigen Kellergeschoss hat die Abmessungen ca. 8,02 m Breite
und ca. 1,95 m Tiefe.

Das Dachgeschoss hat die AuBenabmessungen ca. 17,70 m Breite und ca. 10,50
m bzw. 14,30 m Tiefe (inkl. Loggia).

Gem. Planunterlagen, Bestandteil der Baugenehmigung a.d.J. 1976, sind fur
das Wohnhaus gem. Sachwertrichtlinie folgende Bruttogrundflachen vorhan-
den:

Kellergeschoss = 17,70 m * 12,45 m
Erdgeschoss = 17,70 m * 10,50 m
+ 7,13 m * 3,96 m = ca. 214,08 gm

ca. 220,37 gm
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Dachgeschoss = 17,70 m * 10,50 m
+ 7,13 m * 3,9 m = ca. 214,08 gm
Spitzboden = 17,70 m * 6,00 m = ca. 106,20 gm

Summe BGF KG, EG, DG, SP = ca. 754,73 gm, gerundet ca. 755 gm

Gem. den Planunterlagen der Baugenehmigung aus dem Jahr 1966 werden nach-
folgend die Flachen der genehmigten Wohnnutzungen dargestellt. Erganzt
werden diese Angaben durch die Nutzfladchenberechnung (Praxis Heilprakti-
ker, genannt HP), Bestandteil der Nutzungsanderungsgenehmigung aus dem
Jahr 2004. Es wurde kein AufmaBR erstellt. In der Ortlichkeit kénnen auf
Grund von ggfls. Grundrissabweichungen Flachendifferenzen auftreten, die
jedoch nicht weiter wertrelevant sind.

Gebaudebereich links gm Gebaudebereich rechts gqm

Dachgeschoss ca. 14,51  ca. 95,44
Diele 3,47 Kind 26,02
Madchenkammer 6,71 Kind 16,73
Bad-WC 4,33 Kind 12,42

Schlafzimmer 23,63
Loggia 0,00
Umkleideraum 5,94
Bad-WC 7,18
Waschbecklen-raum 3,52

Gebaudebereich links gm Gebaudebereich rechts gqm

Erdgeschoss ca. 54,22  ca. 94,00
HP Behandlungsraum 36,91 Wohnzimmer 24,25

HP Diele 7,50 Esszimmer 22,93

HP Warteraum 5,74 Wintergarten 12,84

HP Bad-WC 4,07 Vorraum 5,30
Speisekammer 3,94

Kiiche 14,78

Diele 4,55

wC 2,33

Vorraum 3,08

Gebaudebereich links gm

Kellergeschoss ca. 29,43
HP Behandlungsraum 18,02
HP Dusch-WC 3,99
HP Flur 7,42

Im linken Gebaudeteil sind insgesamt ca. 83,65 gm als Praxis fir Heilprak-
tiker im EG und KG und ca. 14,51 gm Wohnfldche im DG genehmigt. Im rechten
Gebdudeteil sind im EG und DG insgesamt ca. 189,44 gm als Wohnflache
genehmigt. Nummerisch wurden nicht erfasst im linken Gebaudeteil DG der
Trockenraum, im rechten Gebaudeteil DG die Loggia, sowie die Nebenrdume
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bzw. Schwimmbad im Kellergeschoss linker und rechter Gebaudeteil. Ebenso
wurde nicht beriicksichtigt der nicht genehmigte Wintergarten im EG garten-

seitig Uber dem vorspringenden Kellergeschoss (linker Gebaudebereich).

Baubeschreibung Wohnhaus:

Gebaudeart

- unterkellertes freistehendes Wohnhaus mit einem
Erdgeschoss, Dachgeschoss inkl. Spitzboden

Unterkellerung / Geschosswande / GeschoBdecken / Dach:

- Bodenplatte und Fundamente aus Beton

- Kellerwande aus Mauerwerk

- Abdichtung Kelleraubenwdnde auBen mittels Zementputz und Bitu-
menanstrich, Papplage iber 1. Steinschicht und unter letzter
Steinschicht, Abdichtung Bodenplatte mittels Bitumenpappe

- Decke uUber KG und EG aus Stahlbeton

- Decke Uber DG Holzbalkendecke, Bestandteil Dachstuhl

- EG aufwarts AuBenwadnde aus Mauerwerk, innen verputzt, aulen ver-
klinkert, Innenwande aus Mauerwerk, rickwartige Giebelfassade
und Fassade der Kellergeschossabgrabung verputzt

- Loggia gartenseitig als Stahlbetonkragplatte mit massiver Briis-
tung, Bodenbelag Estrich gestrichen

- Dachkonstruktion bestehend aus zimmermannsmassig erstelltem
Dachstuhl aus Holz mit Ziegeleindeckung (Satteldach), flach ge-
neigte Dachgauben ( 1 straBenseitig, 2 gartenseitig) mit Schie-
ferbekleidung und bitumindser Eindichtung, Kaminkopf augen-
scheinlich mit Kunstschiefer bekleidet

Treppen:
- linker Gebaudebereich
KG-EG-DG = Treppenlaufe aus Stahlbeton mit Teppich belegt
DG - SP = geschlossene Holztreppe
Rechter Gebaudebereich
KG-EG-DG = Treppenlaufe aus Stahlbeton mit Kunststein belegt
DG-SP = Einschubtreppe Holz

Fenster / Turen:
- Holzfenster mit Isolierverglasung, im EG Rolllé&den,
tlw. Einscheibenverglasung, Glasbausteine horizontal Bereich
Kellerdecke zum Wintergarten (Schwimmbadbereich)

- furnierte Holzinnentirbladtter und -zargen
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Haustechnik:

- Olzentralheizung, Oltank unterirdisch im Vorgarten 20.000 Liter

- Warmeverteilung iber HeizkOrper

- Zentrale Warmwasserversorgung

- Wasser-, Strom-, Telefon-Hausanschluss vorhanden

- 1im KG Bader / Sanitdrgegenstdnde unter Rickstauebene, Hebeanlage

- 1im KG rechter Geb&udeteil Schwimmbecken gefliest (entsprechend
Baujahr), Abmessungen gem. Plan ca. 5,50 m * 4,00 m, Schwimm-
badtechnik (Sandfilter etc.) im Technikraum KG

Wand-, Boden-, Deckenbeldge, Bader = Linker Gebaudebereich:

- Spitzboden = Dachuntersichten Nut- und Federverschalung,
Teppichboden
- Dachgeschoss = Wande und Decken tapeziert bzw. gestrichen

tlw. Deckenuntersichten mit Nut- und Feder-

verschalung bekleidet

Teppichboden, Parkett

Bad 1 WB, 1 WC, 1 Wanne

Boden- und Wandfliesen

(Bodenfliesen Ursprungsbaujahr)

Wande und Decken tapeziert bzw. gestrichen

Teppichboden, Parkett

Bad 1 WB, 1 WC, 1 Wanne

Boden- und Wandfliesen

- Kellergeschoss = Hausanschlussraum sichtbares Mauerwerk und
Stahlbetondecke, weiB gestrichen
Wande und Decken tapeziert bzw. gestrichen
Behandlungsraum Tapete mit Styropor kaschiert
Teppichboden, PVC
Bad 1 WB, 1 WC, 1 bodengleiche Dusche
Boden- und Wandfliesen
(gesamte Bad entspricht Ursprungsbaujahr)

- Erdgeschoss

Wand-, Boden-, Deckenbeldge, Bader = Rechter Gebaudebereich:

- Spitzboden = sichtbare Sparren und Zwischensparrendammung
Holzdielen
- Dachgeschoss = Wande und Decken tapeziert bzw. gestrichen

Teppichboden, Parkett, Laminat
Bad 2 WB, 1 WC, 1 Wanne
Boden- und Wandfliesen
(gesamte Bad entspricht Ursprungsbaujahr)
Bad 1 WB, 1 WC, 1 Du

- Erdgeschoss = Wande und Decken tapeziert bzw. gestrichen
Parkett, PVC / Linoleum
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G-WC 1 wB, 1 WC

Boden- und Wandfliesen

(gesamtes G-WC entspricht Ursprungsbaujahr)
- Kellergeschoss = Technikrdume tlw. sichtbares Mauerwerk und

Stahlbetondecke, weiB gestrichen tlw. verputzt

Wande und Decken tapeziert bzw. gestrichen

Teppichboden, Bodenfliesen, PVC,

tlw. Bodenbeschichtung

Bad 1 WB, 1 WC, 1 bodengleiche Dusche

Boden- und Wandfliesen

(gesamtes Bad entspricht Ursprungsbaujahr)

Baubeschreibung Garagen / Wintergarten:

- Garage 1 = massiv erstellt, Bodenplatte, gemauerte Wande ver-
klinkert, Stahlbetondecke (Flachdach) bituminds eingedeckt, Sek-
tionaltor an beiden Kopfseiten

- Garage 2 = massiv erstellt, Bodenplatte, gemauerte Wande ver-
klinkert, Stahlbetondecke (Flachdach) bituminds eingedeckt, Sek-
tionaltor an stralenseitiger Kopfseite, Gartenseitiger Raum hin-
ter Garage 2 mit Fenstern und Tire zum Garten bzw. Terrassen-
seite

- Wintergarten bestehend aus senkrechten Kunststofffenstern, Iso-
lierverglasung, flach geneigtes Dach Aluprofile mit Doppelsteg-
platten (opak), Bodenfliesen

Gartenanlage / Grundstiicksflache:

- Hauszuwegung, Garagenzufahrten gepflastert

- Terrassenbereich gartenseitig lber hervortretendem Kellerge-
schoss mit Holz belegt

- Grundsticksfreifldche im Randbereich bepflanzt und eingewachsen,
Rasenflache

Standard der Baustoffe und Urteil uber Grundrissldsung / Architektur:

- Grundsubstanz des Gebdudes und Gebadudeteile alle dem Baujahr
entsprechend, weitestgehend urspriinglicher Zustand entsprechend
dem Baujahr, in der alteren Vergangenheit DG-Dusch-Bad im rech-
ten Gebaudeteil, sowie tlw. Bad im EG und DG linker Gebaudebe-
reich erneuert

- 1in der &dlteren Vergangenheit tlw. Fenster getauscht

- die Grundrissaufteilung kann als zweckmaBig bezeichnet werden
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baulicher Zustand:

Die Bausubstanz entspricht in allen Bereichen grundsatzlich dem Herstel-
lungsbaujahr.

Die Haustechnik (Heizung, Leitungen, Schwimmbadtechnik etc.), sowie Aus-
stattung Innenausbau (GroRteil der B&ader, Boden, Wand- und Deckenbeléage
entsprechen nicht mehr heutigen Nutzeranspriichen bzw. auch nicht mehr ak-
tuellen gesetzlichen Vorgaben (beachte GEG).

Grundsatzlich sind alle Gebaudebereiche min. zu modernisieren, bzw. tlw.
sogar kernzusanieren. Die Fassade und Dachflache sind ebenfalls energe-
tisch und technisch zu modernisieren. Die Gebaudebereiche haben dem Alter
entsprechende Gebrauchs- und Alterungsspuren.

Es sind zahlreiche Feuchtigkeitsschéden an den AuBlen- und Innenwanden im
Kellergeschoss (linker und rechter Gebadudebereich) sichtbar vorhanden.

U.a. auf Grund der Bautatigkeit auf dem Nachbargrundstiick KranichstraBe
Haus Nr. 4 sind zahlreiche Risse am Bewertungsobjekt vorhanden. Hier wird
auf den Begehungsbericht vom 28.02.2021 verwiesen, diesem Gutachten als
Anlage 09 beigefiigt. In diesem Bericht ist eine detailierte Beschreibung
des Gebdudezustandes vorhanden, die Bestandteil dieses Gutachtens ist.

Auf die bauordnungsrechtlichen Unzuladnglichkeiten wurde bereits hingewie-
sen.
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2.) BEWERTUNG:

I. Ortstermin:

Ein erster Ortstermin wurde durchgefithrt am 30.11.2023, beginnend um 14,30
Uhr.

Es wurden von auBen straBen- und gartenseitig das Wohnhaus und die Garagen
besichtigt. Von innen wurden die beiden straRenseitig rechts und links
grenzstandig am Wohnhaus vorhandenen Garagen besichtigt. Die freie Grund-
sticksflache des Flurstiicks 391 wurde begangen und in Augenschein genommen.

Alle Verfahrensbeteiligten wurden rechtzeitig Uber den Ortstermin infor-
miert.

Teilnehmer waren:

P oo , Miteigentimerin

P e , Rechtsanwalt, Kanzlei ------------—-

P e , Miteigentiimer

P o , Rechtsanwalt Kanzlei -------------—-

P ommmmmm— - yr o OFP--———-—-——- / Mieter der Liegenschaft

zeitweise anwesend
» Herr Rokendt, Gutachter

Ein zweiter Ortstermin wurde durchgefihrt am 10.01.2024, beginnend um 11,00
Uhr.

Es wurde von innen das gesamte Wohnhaus (linker und rechter Gebadudeteil)
besichtigt.

Alle Verfahrensbeteiligten wurden rechtzeitig ilber den Ortstermin infor-
miert.

Teilnehmer waren:

e , Miteigentimerin
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P e , Rechtsanwalt, Kanzlei -----------——-—-
P mmmmmm e m , Miteigentiimer

P ommmmmm , mmmmmmmm / Mieter der Liegenschaft
» Herr Rokendt, Gutachter

II. Bewertungsgrundlagen:

ErschlieBungsbeitrage:

Gem. ErschlieBungskostenbescheinigung sind zum Wertermittlungsstichtag
keine ErschlieBungsbeitrdage zu zahlen. Das Flurstick 391 wird erschlie-
Bungsbeitragsfrei gewertet. Es wird auf den Originaltext der Bescheinigung
verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefiigt.

Baulasten:
Gem. erhaltener Auskunft existieren keine Baulasten zu Lasten des Flur-
stiicks 391. Ob zu Gunsten des Flurstiicks Baulasten vorhanden sind, wurde

dem Gutachter seitens der auskunftsgebenden Stelle nicht mitgeteilt

Unweltinformationsgesetz:

Gem. erhaltener Auskunft ist das zu bewertende Flurstiicke 391 nicht im
Kataster lber Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten oder schadliche Bo-
denveranderungen erfasst. Es wird auf den Originaltext der Auskunft ver-
wiesen, als Anlage diesem Gutachten beigeflgt.

Baurecht:

Das zu bewertende Flurstiick ist im Fl&chennutzungsplan der Stadt Neuss als
Wohnbaufldche ausgewiesen.

Das Planungsrecht wird fir das zu bewertenden Flurstiick 391 beurteilt gem.
dem Durchfihrungsplan 001 No, Rechtskraft gem. § 10 (3) BauGB seit dem
11.12.1959.
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Erlauterungsbericht

zum Durchftihrungsplan | — Bauzonen und Baugestaltung — der Gemeinde Norf

Redaktionefle Anmerkung. Rechtskraft 11.12 1859

1. Aligemeines

Fur das Gebiet des Durchfuhrungsplanes wurde in den Jahren 1948 bis 1650 ein Bebauungsplan ( Sicht-
vermerk vom 10,07 1950 Nr. 221/50 ) und ein Fluchtlinienplan ( festgestelit am 15.8.1950 } aufgestelil.

Das Gelénde liegt im Sidosten Norfs zwischen der Nievenheimer Stralle ( LIO3B0 ) und der Lindenstralle { jetz!
MiggenburgstraBe ) und ist im Leitplan bis auf den stdlichen Teil als Wohngebiet ausgewiesen. Das Gelande ist
verhaltrismaRig eben.

Ein Teil ist bereits nach dem alten Bebauungsplan bebaut.

Die wachsende Baulandknappheit zwingt die Gemeinde, den Plan in Hinsicht auf eine bessere Grundsticksaus-
nutzung zu Uberarbeiten.

2. Bauzonen

Fir die im Durchfihrungsplan ausgewiesenen Wohn- und Geschiflsgebiete gelten die einschidgigen Bestimmungen
der Bavordnung. Die Errichtung von Laden, die dem Bedurfnis der Bevilkerung des Wohngebigtes dienen, ist an der
im Durchfithrungsplan gekennzeichneten Stelle zuldssig.

3. Baugestaltung

Die im Durchfilhrungsplan festgelegte Stellung der Baukirper ist verbindlich. Bei der Schlielung von Baullicken ( in

der Burgstralie und auf der Nordseite der Uedesheimer Stralle ) sind die Neubaulen der bestehenden Bebauung in
Bezug auf Traufhohe und Dachneigung anzupassen

Die Lange der Bauktérper muss deren Breite um mindestens 1,80 m tberschreiten. Bei der eingeschossigen Wohnbe-
bauung darf die Giebelbreite 8,0 m nicht unterschreiten und 9,0 m nicht Uberschreiten. Die Hohe der Oberkante Erdge-
schossfuboden Uber Oberkante fertiges Erdreich betragt 0,30 m, die Hohe Oberkante fertiges Erdreich wird von der
Gemeinde festgelegl. Die Traufhihe fir die eingeschossigen Wohngebaude betréigt 2,75 m (ber Oberkante Erdge -
schossfullboden, fir die zweigeschossigen Wohngebgude 550 m (iber Oberkante Erdgeschossfuiboden, fir die
zweigeschossigen Wohngebdude mit Laden im Erdgeschoss 5,95 m Gber Oberkante Erdgeschossfulboden. Die Trauf-
hishe flir die Garagen ist auf 2,50 m dber Oberkante fertiges Erdreich festgesetzt.

Die ganzen Bauk&rper sind ainheitiich mit einem Satteldach zu iberdachen. Einschnitte in die Dachfidche in Form von
Balkonen. Loggien u.a. sind nicht zuldissig. Die Dachfldchen sind mit altfarbenen Pfannen einzudecken. Die Dachnei-
gung der eingeschossigen Wohngebéude betréigt 48°, der zweigeschossigen Wohngebéude 28°,

Der Dachuberstand an der Traufe in der Waagerechten gemeassen betragt 0,20 bis 0,30 m. Dachausbauten { Gauben )
sind bei den zweigeschossigen Wohngebduden nicht zuléissig. Dachausbauten { Gauben ) dirfen in ihrer Lange 1/3 der
Lange der Traufseite des Wohngebaudes, in ihrer Hohe von Oberkante Wechsel bis Oberkante Gaubenpfette 1.15 m bei
den eingeschossigen Wohngeb#uden nicht Gberschreiten. Die notwendigen Pfoslen in der Ansichisfliache der Gauben
durfen nicht breiter als 0,25 m ausgeflhrt werden,

Garagen, die an der Grenze aneinandergebaut werden, sind in Gestaltung, Dachneigung usw. einander anzupassen
Kellergaragen sind nicht zuldssig. Nebengebdude missen sich in Stellung, Gestaltung und Material dem Bebauungsplan
einwandfrei einflgen Die Errichtung von Nebengebduden fiir gewerbliche Zwecke ist nicht zugelassen.

Die Umfassungswiénde der Gebaude werden in helifarbigem Putz bzw. in helifarbig geschlemmiem Ziegelmauerwerk
ausgefiihrt. Ausnahmsweise konnen zusammenhdngende Baugruppen in Ziegelmauerwerk ( Bundesdinnformat rot )
errichtet werden
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Die privaten Griinfiachen { Vorgarten ) werden als zusammenhangende Rasenflachan angelgt und unterhalten. Die
Anpflanzung von Baumen und Striuchern in den Vorgarten erfoigt nach Angabe der Gemeinde. Die Vorgartenein-
fedigung ist an der im Durchfiibrungsplan fesigelegten Stelle einheitiich in den einzeinen Strallen und zwar entweder
mit einem 0,80 m hohen Spriegelzaun mit Hecke ( Hainbuch 0.4, ) oder mit einer 0,80 m hohen weill geschiemmten
Ziegeimauer mit S-Pfannenabdeckung auszufihren. Tlren und Tore in der Vorgartenainfriedigung sind in Hohe und
Materal ( im Spriegelzaun : Holz, in der Mauer . Schmiedeeisen ) dieser anzupassen Die Vorgérten in der Burg-
strafie sind an der Straflenfluchllinie mit einer Ziegelmauer ( zwei Flachschichten und Rollschicht ) mit Hecke sinzu-
friedigen. Die seitlichen Grundstiicksgrenzen in den Vorgérien dirfen nicht eingefriedigt werden. Die (ibrigen Grund-
sticksgrenzen sind mit einem 0,80 m hohen Spregelzaun oder Drahtzaun mil ausreichender Grinabpflanzung
einzufriedigen, soweit nicht auf eine Einfrindigung verzichtet werden kann.

4. Versorgungsieitungsn

Das Gebiet wird mit Wasser und Elektrizitat versorgt Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fohren. Die
Grundsticke sollen an die Kanalisation { Mischsystem ) angeschiossen werden.

5. Durchiihrung

Das Gelande befindet sich (berwiegend in einer Hand. Grundsticksumiegungen sind nur an einigen Stellen erforderlich
Die Gemeinde wird versuchen, sie auf freiwilliger Grundiage durchzufiihren.
Mit der Erschlielung des Gelandes soll im Jahre 1859 bagonnen werden.

Auszug Bebauungsplan Nr. 001 No
im Internet einsehbar unter folgendem Link:
https://www.neuss.de/leben/stadtplanung/bauleitplanung/interaktive-bau-

leitplanuebersicht

Die auf dem Flurstiick 391 aufstehenden Gebdude unterliegen nicht dem Denk-
malschutz.
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Wohnungsbindung:

Gem. Auskunft unterliegt das zu bewertende Objekt, aufstehend auf dem
Flurstick 391, keiner Wohnungsbindung. Es wird auf den Originaltext der
Auskunft verwiesen, als Anlage diesem Gutachten beigefiigt.

III. Bodenwert

Der Wert des Bodens 1ist abhadngig von der tatsachlichen bzw. moglichen
Nutzungsart, der GrolBe und des Preises. Ein Grundstick kann zu Teilen
unterschiedlich genutzt sein. Quadratmeterpreise werden in der Regel aus
vergleichbaren Verkaufen der jlingeren Vergangenheit ermittelt; diese lie-
gen als Bodenrichtwerte wvon den Kommunen verdffentlicht vor. Fir die zu
begutachtenden Grundstiicke ist gemal den bestehenden Richtlinien und Ver-
ordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, welcher zum Zeit-
punkt der Schatzung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand des
Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware. Der Verkehrswert von Grundstiicken ist in der Regel durch
Preisvergleich zu ermitteln. Dabei sollen die Vergleichsgrundstiicke hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande mit dem zu begutachtenden
Grundstick soweit wie mdglich idbereinstimmen. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen konnen auch entsprechende Bodenrichtwerte fir die Schatzung
herangezogen werden. Fir vergleichbare Bauland-Grundstucke (ebf) existiert
ein nachfolgender Bodenrichtwert gem. Auskunft des Gutachterausschusses:

Gemeinde Neuss
Postleitzahl 41469
Gemarkungsname Norf
Ortsteil Norf
Bodenrichtwertnummer 127011
Bodenrichtwert 680 €/m? (Ein/zweigeschossig)
Stichtag des Bodenrichtwertes 2023-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl I-1T
Tiefe 35 m
Anwendungshinweise Ortliche Fachinformationen
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Zu berticksichtigen sind die Ortlichen Fachinformationen u.a.:

Bei Abweichungen von der Grundstickstiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks erfolgt eine Anpassung
bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstuicken nach folgender Tabelle:

Bodenrichtwerttiefe in m
Grundstiickstiefe in m
30 Gs) 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
@ 0,84 087 0.89
N S

Der Bodenrichtwert von 680 €/gm relativiert sich bezogen auf das zu bewer-
tende Flurstuck:

Flurstick 391:

Grundstiickstiefe:

Fiir die Grundstiickstiefe von ca. 64,40 m des zu bewertenden Flursticks 391
(im Gegensatz zu 35 m Tiefe des lagetypischen Bodenrichtwertgrundstiickes)
wird mittels o.g. Umrechnungskoeffizienten ein Faktor von sachverstandig
gewichtet 0,81 angesetzt. Die Umrechnungstrabelle endet bei einer Boden-
richtwerttiefe von 35 und einer Bewertungstiefe von 55 m. Es ist erkennbar,
dass im Schnitt alle 5 m der Faktor um 0,03 abnimmt je tiefer das Bewer-
tungsgrundstiick ist. Somit setzt der Gutachter den Basiswert 0,87 fir 55
m an und gewichtet dann wegen zusatzlichen ca. 9,40 m Tiefe (55 m bis 64,40
m) 0,87 -2 * 0,03 =0,81.

Flurstiick 391 Bodenwert
Daraus folgt ein Bodenwert fir das Flurstiick 407 von:

680 €/gm * 0,81 = 551 €/gm * 1.531 gm = gerundet 843.581 €
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IV. BEWERTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Es wird nachfolgend fir die Bewertung der auf dem Flurstiick 391 aufstehen-
den Gebaude das Sachwertverfahren angewendet. Im Gegensatz zum Ertrags-
wert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich der
Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren Zeitwert. Der Sachwert
trifft keinerlei Aussage iUber die Rentierlichkeit; er ist vielmehr eine
Antwort auf die Frage der fiktiven Reproduktion: “Was wiirde das Objekt
kosten, wenn es im derzeitigen Zustand heute erstellt wirde?"“

Es handelt sich hier bei dem Flurstick 391 um ein Grundstick mit einem
aufstehenden Wohngebaude, welches auf dem freien Immobilienmarkt nicht
unter Renditeaspekten betrachtet wird. Diese Immobilie ist fir Eigennutzer
interessant, die diese selbst bewohnen wollen bzw. ggfls. tlw. beruflich
nutzen wollen / kénnen und wissen, dass sie fiir den Wert ein groBes Grund-
stiick mit entsprechendem zukinftigen Verwertungsmoglichkeiten bekommen.
Ein potentieller Kaufer betrachtet das Objekt immer aus dem Blickwinkel:

»Ist das Objekt fir meine Lebensplanung und Nutzung sinnvoll und geeignet
und welchen finanziellen Aufwand muss ich noch betreiben, um das Objekt so

herzurichten, dass es meinen Vorstellungen genigt."“

Aus diesem Grunde wird der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitet unter
Berilicksichtigung der objektspezifischen Merkmale.

Der Sachwert wird wie folgt ermittelt:

Es wird der Gebaudenormalherstellungswert ermittelt, u. a. in Anlehnung an
die NHK's, durch Festlegung der Normalherstellungskosten fiir Gebaude ver-
gleichbarer Bauweise ohne Baunebenkosten und bezogen auf die Brutto-Grund-
fladche der Gebdude. Unter Berilicksichtigung des derzeitigen Baukostenindex
werden die Baukosten aktualisiert. AnschlieBend ist der Gebdudenormalher-
stellungswert auf den Zeitwert zu korrigieren. Dies erfolgt mittels Wert-
minderung wegen dem Gebaudealter Uber die lineare Wertminderung. Der nun
ermittelte Gebaudewert ist um den Zeitwert der sonstigen Anlagen vgl. Ver-
und Entsorgungsanlagen, AuRenanlagen etc. zu erganzen. Der Sachwert wird
abschlieBend als Summe von Gebaudewert und sonstigen Anlagen sowie Boden-
wert unter Bertcksichtigung der Marktanpassungsfaktoren ermittelt.

Objektspezifische Grunddaten fiir das Sachwertverfahren:

Bruttogrundfléche:

Es werden fir das Wohnhaus die Bruttogrundflache im KG, EG, DG und SP gem.
Sachwertrichtlinie von gerundet ca. 755 gm angesetzt.
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Die Baukosten je gm BGF werden fiir das Wohnhaus in Anlehnung an die NHK's

2010 zu Grunde gelegt mit Tabelle 1,
hende Einfamilienhduser

ten.

zen und fir den tlw.

(Dachgeschoss voll ausgebaut)
Es ist ein Korrekturfaktor fiir die beiden Einheiten von 1,05 anzuset-
Schwimmbad wird ein sachver-

ausgebauten Keller inkl.
stédndig geschatzter Faktor von 1,02 angesetzt.

Kategorie Wohnhaus:
inkl.

17 %

Keller-, Erdgeschoss

Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5

Ifreistehende Einfamilienhauser® 1.01 655 | 725 | 835 |1005(1 260
Doppel- und Reihenendh&user 2.01 615 | 685 | 785 | 945 |1 180
Reihenmittelhduser 3.01 575 | 640 | 735 | 885 |1 105

Tabelle 1: Beschreibung der Gebdudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienh@user, Doppelhéduser und Reihenhéduser

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusétzlich sachversténdig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen
Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Typ 1.01 freiste-
Nebenkos-

Standardstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwénde 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 Leichtzie- |schalig, hinterliiftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt | geln, Kalksandsteinen, Gas-|hangfassade (z. B. Natur-  |derung (Saulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- | betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen verkleidung; nicht zeitgema-| Warmeddmmverbundsys-  |(nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder |Ber Wérmeschutz (vor tem oder Wérmeddmmputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgemaBer |ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Warmeschutz (vor ca, 1980) Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine |Faserzement-Schindeln, be-|glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine  |oder Tondachziegel, Bitu- |schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw. |z, B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdémmung |menschindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
maBe Dachdammung (vor |abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachddmmung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm- gendachkonstruktionen;
dach; Aufsparrenddmmung, |Rinnen und Fallrohre aus
tiberdurchschnittliche Dam- |Kupfer; D&mmung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung {vor Zweifachverglasung (nach |Dreifachverglasung, Son-  |groBe feststehende Fens- 11
AuBentlren Holztlren ca. 1995); Haustir mit nicht [ca. 1995), Rollladen (manu- |nenschutzglas, aufwendi-  [terflachen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz | ell); Haustlr mit zeitgema- |gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.); htherwertige Tur-  [schutz); AuBentiren in
ca. 1995) anlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwande Fachwerkwénde, einfache |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde |Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandablaufe 11
und -tlren Putze/Lehmputze, einfache |wande, nicht tragende in massiver Ausfihrung bzw. |tafelungen (Holzpaneele); (z. B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fullungsti- |Wande in Leichtbauweise | mit Dammmaterial gefiillte |Massivholzttren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa-  |(z. B. Holzstanderwande mit| Standerkonstruktionen; tirelemente, Glastren, Wandpartien); Vertafelungen
chen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Turen, Holzzargen |strukturierte TUrblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Tiiren, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tirelemente
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Standardstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 antei
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fiil- |Beton- und Holzbalkende- |Decken mit gréBerer Decken mit groBen Spann- 11
konstruktion Fillung, 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- |vertéfelungen (Edelholz,
und Ausflihrung; kein Tritt- [facher Art und Ausfiihrung |mender Estrich); geradldu- [ten); gewendelte Treppen Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton|aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe, Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausflihrung [gem Gelander
FuBbdéden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- |hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Bdden einfa- |nat- und PVC-Boden bes- |kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausflihrung serer Art und Ausflhrung, |Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten |Massivholzb&den auf ge- béden auf gedammter 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 tlw, zwei mehrere groBzligige, hoch- 9
einrichtungen WC, Installation auf Putz, Badewanne; sinfache Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tiw, Bidet/ |wertige Béder, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache |Wand- und Bodenfliesen, Wand- und Bodenfliesen, Urinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbeldge teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und |Bodenplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitat chendekors)
Heizung Einzeltfen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, |elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol- |Solarkollektoren fur Warm- 9
zung einfache Warmluftheizung, |Femn- oder Zentralheizung, |lektoren fiir Warmwasser- |wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung, zusétzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- |Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige zusétzli-
(vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schal- |zeitgeméaBe Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische Schalter und Sicherungen, [ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- |Lichtauslésse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zahlerschrank (ab  |Abdeckungen, dezentrale |Wé&rmetauscher, Klimaanla-

schalter (FI-Schalter), Lei-
tungen teilweise auf Putz

ca, 1985) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen

Liftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-

anschliisse

ge, Bussystem

Normalherstellungskosten 2010 Standardstufe Wagungs- | Kosten-
Wohnhaus 1 2 3 4 5 anteil anteil
Kostenkennwerte je BGF Typ 1,01 655 € 725€ 835€ 1.005€ 1.260€
AuRenwande 1 23% 167 €
Dacher 1 15% 109 €
AuBentlren und Fenster 0,8 0,2 11% 82 €
Innenwande und -tliren 0,5 0,5 11% 86 €
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11% 92€
FuBboden 0,5 0,5 5% 18 €
Sanitdreinrichtungen 0,2 0,8 9% 73 €
Heizung 1 9% 65 €
Sonstige technische Ausstattungen 1 6% 50 €
Summe: 100% 742 €
Korrekturwert: wg. zwei Einheiten und tlw. ausgebautem Kellergeschoss

1,05 und 1,02 795 €

Die v.g. Baukosten basieren auf dem Jahr 2010 und mUssen somit zum Werter-

mittlungsstichtag angepasst werden.
2015

dex,

Wohnhaus:

100 %.

795 €/qm

1.436 €/qm

2010
2024
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Gebaudealter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer:

Das Gebadudealter wird mit dem tatsdchlichen Baujahr 1967 zu Grunde gelegt.
In der Vergangenheit wurden vereinzelt B&der tlw. saniert bzw. das DG-
Dusch-Bad im rechten Gebadudebereich komplett saniert. Diese Badezimmersa-
nierungen liegen jedoch langer als ca. 10 Jahre zurilick, so dass sie genauso
wie die Modernisierung der Oberbdden und Wand- und Deckenfldchen in der
Heilpraxis nicht zu einer realen Verjingung des Baujahres zu Grunde gelegt
werden kénnen. Die Bausubstanz insgesamt entspricht dem Baujahr und somit
ist eine Verjungung des Gebadudealters werttechnisch nicht ansetzbar.

Wohnhaus = tatsachliches Baujahr 1967
Gebaudealter 57 Jahre (2024 - 1967)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 23 Jahre (80 - 57)

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

Wertminderung = 57 Jahre / 80 Jahre * 100% Wohnhaus
Wertminderung - 71,25 %

Gebidudewert AuBenanlagen / Sonstige Anlagen:

e Freiflache vom Gebaudewert pauschaliert = 4 %
e Ver- und Entsorgungsanschliisse pauschaliert = 3.000 €
e Zeitwert Garagen, Gauben etc. = 25.000 €
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Sachwertermittlung:

Wohnhaus BGF in gm: 755 1.436 € 1.084.180 €

Baukosten: 1.084.180 €

Wertermittlungsstichtag 2024

Gebdudealter in Jahren 57

lineare Wertminderung -71,25% -772.478 €

Gebdudewert Wohnhaus: 311.702 €

Zeitwert sonstige Anlagen:

Aubenanlagen 4% 12.468 €

Sonstige Anlagen 28.000 €

Summe Zeitwert sonstiger Anlagen: 40.468 €

vorlaufiger Gebdudesachwert GSW: 352.170 €
Sachwertfaktor:

Der Verkehrswert kann nicht allein vom Sachwert abgeleitet werden, sondern
das Marktverhalten muss entsprechend mittels Sachwertfaktoren beriicksich-
tigt werden. Auf Grund der gem. Grundsticksmarktbericht Neuss zur Verfigung
stehenden Sachwertfaktoren wird fiir den Sachwert-Zwischenwert (s.u.) von
1.195.751 € der Sachwertfaktor wie folgt angesetzt:

Vorlaufiger Sachwert iber 1.000.000 € = 1,07

Wohnlagenklasse 5 = 1,03
Ausstattungsstandard mittel = 1,00
Bodenwertanteil 61 % - 90 % = 0,95
Gebaudeart Zweifamilienhaus = 0,93

Die Multiplikation der o.g. Faktoren ergibt einen Sachwertfaktor wvon
0,9737, gerundet 0,97.

vorlaufiger Gebaudesachwert GSW: 352.170 €
Bodenwert: 843.581 €
Sachwert Zwischenwert: 1.195.751 €
Sachwertfaktor 0,97 1.159.878 €
Sachwert vorlaufig: 1.159.878 €

Es sind die Bauschaden und Baumangel wie z.B. Feuchtigkeit, Risse etc. zu
beriicksichtigen. Dies wird mit einem Abschlag vom Gebd&udesachwert GSW in
Hohe von sachverstandig geschatzt - 10 % berlicksichtigt. Zudem miissen die
bauordnungsrechtlichen Unzulanglichkeiten bzgl. Wintergarten, ruckwarti-
ger Raum hinter Garage 2, Ausbau / Nutzung Trockenraum DG linker Gebiu-

debereich etc. werttechnisch bericksichtigt werden. Dies wird mit einem

sachverstandig geschéatzten Abschlag von - 5 % vom Geb&udesachwert beriick-
sichtigt.
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Daraus folgt:

Gebadudesachwert = 352.170 € * 1 = 35.217 €
352.170 € * = 17.609 €

Wertminderung = 52.826 €

o°

U O
o°

Der Sachwert betragt somit 1.159.878 € - 52.826 € = 1.107.052 €

V. ZUSAMMENSTELLUNG

Nachfolgende Werte werden auf glatte Euro Betradge gerundet:

Bodenwert 843.581 €
Sachwert = 1.107.052 €

VI. 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 den Sachwert unter
Beriicksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande und gerun-
det auf glatte tausender Betrdge bei derzeitigem Verkauf fir korrekt be-
messen

fir das Grundstiick
in 41469 Neuss, KranichstraBe 6
aufstehend mit einem freistehenden Wohnhaus

und zwel Garagen

Grundbuch: Amtsgericht Neuss
Grundbuch Norf, Blatt 150, Lfd. Nr. 18

Kataster: Gemarkung Norf, Flur 15, Flurstiick 391
GroRe 1.531 gm
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persédénliches
Interesse verfasst zu haben.

Meerbusch, den 11.02.2023

(Jens Rokendt)
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