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Bei diesem Internetexposé handelt es sich um eine stark gekürzte Version 
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1. Allgemeines  

1.1 Zweck des Gutachtens  

Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren. 

 

1.2 Bewertungsobjekt 

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Im Rottland 12 

51377 Leverkusen 

 

1.2.1 Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung 

Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Änderung 22.06.2023 / Abdruck 20.09.2023): 

Grundbuch von Steinbüchel, Blatt 130 

Lfd. Nr. 17 zu 9, 11 

Gemarkung von Steinbüchel, Flur 27, 

Flurstück 391   =    332,00 m²  

Gebäude- und Freifläche, Wohnen, Im Rottland 12 

 

1.3 Öffentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten 

1.3.1 Eintragungen im Grundbuch 

Abtl. II des Grundbuches Blatt 130 
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Abtl. II des Grundbuches Blatt 130 

 

 

 

 

Das Wegerecht bezieht sich auf die Erschließungsfläche der Häuser Im Rottland 2 – 12 (s. Skizze). 

Für das Bewertungsobjekt sind hier keine Vor- bzw. Nachteile zu berücksichtigen. 

 

Die Eintragungen beeinflussen den Verkehrswert des Bewertungsobjekts nicht. 
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1.3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis 

Nach tel. Amtsauskunft (Stadt Leverkusen v. 25.09.2023) liegen für das Bewertungsobjekt keine 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor. 

 

1.3.3 Planungsrecht / Baurecht 

Das Bewertungsgrundstück liegt nicht im Bereich eines rechtskräftigen Bebauungsplans. 

Das Bewertungsgrundstück liegt im Bereich der Innenbereichssatzung Gronenborn. 

Die Bebaubarkeit richtet sich hier nach § 34 BauGB. 

 

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der ggf. vorliegenden 

Bauzeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgeführt. Die Übereinstimmung der bau-

lichen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im Detail überprüft. Die formelle und 

materielle Legalität der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt. 

 

1.3.4 Beitragsrechtlicher Zustand 

Nach Amtsauskunft (tel. Stadt Leverkusen v. 08.01.2023) sind die grundstücksbezogenen Beiträge 

für das Bewertungsobjekt für den jetzigen Ausbauzustand endgültig abgerechnet. Der endgültige 

Ausbau der Straße ist z.Z. nicht geplant. 

 

1.3.5 Mieterträge / Mietverträge / Ertragsverhältnisse 

Das Bewertungsobjekt ist z. Z. leerstehend (Rohbau). Erträge sind nicht bekannt geworden. 
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1.3.6 Bodenverunreinigungen / Altlasten 

Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen v. 27.09.2023) liegt das Bewertungsobjekt nicht im Bereich 

einer Altlastenverdachtsfläche. 

 

1.3.7 Energieausweis 

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen. 

 

1.3.8 Denkmalschutz 

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz. 

 
1.4 Vorbemerkung  

Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen. Die vorhandenen 

Unterlagen wurden mit den örtlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Überein-

stimmung mit den Bauplänen verglichen. Es wurden keine Raum- und Gebäudemaße genommen. 

Der Wertermittlung werden die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemä-

ßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der örtlichen Besichtigung 

erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Die Angaben beziehen sich auf die dominie-

rende Ausstattung und Ausführung. In Teilbereichen können Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-

ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mängeln, zu sonstigen nicht feststellba-

ren Grundstücksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollständiger bzw. vorenthaltener 

Informationen können keine wertbeurteilenden Erklärungen abgegeben werden. Die Angaben dazu 

beruhen auf Auskünften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.  

Untersuchungen bezüglich Standsicherheit, Schall – und Wärmeschutz, Befall durch tierische oder 

pflanzliche Schädlinge und Rohrfraß wurden nicht vorgenommen. 

 

Auch wurden die Gebäude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach 

Verunreinigungen untersucht. Hierzu wären besondere Fach – und Sachkenntnisse, sowie spezielle 

Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den üblichen Umfang einer 

Grundstückswertermittlung. Es wurden keine Prüfungen hinsichtlich Anforderungen der möglich-

erweise aus dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) resultierenden Nachrüstungspflichten vorgenom-

men. Dies betrifft sowohl die aus dem GEG resultierenden Nachrüstungspflichten als auch die bei 

Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass 

hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben GEGs eingehalten werden und die 

daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind. Die bau-

rechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen wird unterstellt. 
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1.5 Fotos 

 

1) Südwestansicht / Straße 

 

 

 

 

 

 

 

 

2) Nordwestansicht / Straße  
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1.6 Baupläne 

(ohne Detail- und Maßstabsgenauigkeit) 

 

 

Grundriss Kellergeschoss 

 

 

 

 

 

Grundriss Erdgeschoss 
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Grundriss Obergeschoss 

 

 

 

Ansichten  
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Schnitt / Ansichten / Schnitt  
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2. Objektbeschreibung 

Die Objektbeschreibung erfolgt mit den wesentlichen für die Wertermittlung bedeutenden Merk-

malen. 

 

2.1 Bebauung 

2.1.1 Objektart und Baudaten 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem teilfertiggestellten Rohbau bebautes 

Grundstück. 

 

(I) Wohnhaus - Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung mit Flachdach. 

Das Kellergeschoss ist straßenseitig als Wohnung ausgebaut. 

Baugenehmigung 04.02.2020 

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse. 

 

(II) Garage 

Nichtunterkellertes, eingeschossiges Garagengebäude mit Flachdach. 

Baugenehmigung 04.02.2020 

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse. 

 

Das Objekt ist nicht fertiggestellt, es befindet sich im Rohbau. 

 

2.1.2 Rohbau 

(I) Wohnhaus - Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Gründung: 

Vermutlich Betonfundamente und Stahlbetonbodenplatte. 

 

Außenwände: 

Kellergeschoss Mauerwerkswände bzw. Stahlbetonwände, tlw. mit Perimeterdämmung 

Obergeschosse Mauerwerkswände, keine Außenwandbekleidung – Rohbau. 

 

Innenwände: 

Tragende und nichttragende Wände nach statischen Erfordernissen aus Mauerwerk, unverputzt. 

Keine nichttragenden Wände / keine Raumaufteilung. 
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Decken: 

Keller- und Erdgeschossdecken als Betondecken, unverputzt. 

 

Dachform/Konstruktion/Eindeckung: 

Flachdach als Holzbalkendecke, vermutlich mit bituminöser Abdichtung – Rohbau. 

 

Fassaden: 

Rohbau, planerisch ist vermutlich eine Wärmedämmverbundfassade vorgesehen, dunkle Fenster. 

 

(II) Garage 

In der Massivbauweise des Wohnhauses. Betonbodenplatte, Flachdach als Holzbalkendecke, ver-

mutlich mit bituminöser Abdichtung – Rohbau. 

 

2.1.3 Ausbau/Ausstattung: 

Die Einliegerwohnung und Nebenräume im Kellergeschoss waren nicht zugänglich und standen ca. 

1,00 m unter Wasser. 

 

(I) Wohnhaus - Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Wand- und Deckenbehandlung: 

Wand und Deckenflächen unverputzt und ohne Anstrich bzw. Wandbekleidung. Keine Bekleidung 

der Dachuntersichten im Obergeschoss. 

 

Fenster: 

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (3-fach) und Rollläden, Elektroantrieb vorgerichtet.  

 

Türen: 

Hauseingangstüren als Aluminiumtüren. 

Innentüren nicht vorhanden. 

 

Fußböden: 

Nicht vorhanden. 

 

Treppen: 

Kelleraußentreppe als Betontreppe ohne Stufenbelag. 

Geschosstreppenanlage nicht vorhanden. 
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Sanitärinstallation: 

Nicht vorhanden. 

 

Elektroinstallation: 

Nicht vorhanden. 

 

Heizungsart: 

Nicht vorhanden. 

 

Besondere Einbauten / Zubehör:  

Keine besonderen Einbauten, kein Zubehör. 

 

2.1.4 Außenanlagen 

Die Außenanlagen sind noch nicht erstellt. 

 

2.1.5 Wohn- und Nutzflächenberechnung 

Gemäß Anlage 1 (Nach Wohnflächenverordnung) 

Die Wohnfläche wurde im Rahmen den Bauplänen entnommen und im Rahmen des Ortstermins 

soweit möglich plausibilisiert. 

 

(I) Wohnhaus - Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Einliegerwohnung  rd.   46,00 m²  

Einfamilienhaus  rd.. 139,00 m² 

Summe Wohnfläche        185,00 m² 

 

2.1.6 Brutto – Grundfläche (BGF) 

Gemäß Anlage 1 (nach DIN 277/1973/1987/2005) 

(I) Wohnhaus    272,00 m² 

=========   ======= 

 

(II) Garage      27,00 m² 

=======   =======  
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2.2 Beschaffenheit 

Das Bewertungsobjekt ist in seinem jetzigen Zustand unbewohnbar. 

Es handelt sich um einen Rohbau – Baufertigstellung ca. 51,6 %. 

Für die Bewertung wird eine Fertigstellung unterstellt. 

Die Kosten der Fertigstellung werden durch Pauschalabzug besonders berücksichtigt. Dieser Pau-

schalabzug stellt aber nur einen Schätzwert dar, da die Kosten von dem jetzt nicht abschließend 

beurteilbaren Instandhaltungszustand der Kernbausubstanz und von den Ausstattungswünschen 

der Nutzer abhängen. Eine ggf. notwendige Kostenberechnung auf Basis einer eingehenden Be-

standsuntersuchung und Planung übersteigt aber die Anforderungen an ein Verkehrswertgutach-

ten und ist ggf. durch den Bietinteressenten gesondert zu beauftragen. 

 

2.2.1 Marktabschlag wegen Baumängel und Bauschäden 

Geschätzter Marktabschlag: Baumängel / Bauschäden      - pauschal -  =   380.000,00 € 

 

2.3 Nutzung / Konzeption 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um den Rohbau eines noch fertigzustellenden unterkel-

lerten, freistehenden Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung. Das Kellergeschoss ist teilausge-

baut. Eingeschossiges Garagenbauwerk. Z.Z. befindet sich das Bewertungsobjekt im Rohbau, 

Gemäß Planunterlagen Einliegerwohnung (46,00 m²) im Kellergeschoss mit Wohnraum, Küche, 

WC, Bad und Schlafzimmer, kein Balkon, keine Terrasse. Einfamilienhaus (139,00 m²), Erdgeschoss 

mit Wohnraum (wohnen, essen, kochen), Gäste-WC, Bad, Schlafzimmer und Schrankraum, direkte 

Zugänglichkeit des Gartens vom Wohnraum aus. Obergeschoss zwei Schlafzimmer, zwei Gästezim-

mer, Arbeitszimmer und Bad. Die Wohnungsgrundrisse entsprechen in Funktionszuordnung und 

Zuschnitt mittleren Wohnansprüchen. Die Raumgrößen, Geschosshöhen und Belichtung sind nor-

mal. Abstellmöglichkeit im Keller, PKW-Abstellmöglichkeit in der Garage. 

 

2.4 Drittverwendungsfähigkeit / Marktgängigkeit 

Die Marktchancen und Vermarktungsmöglichkeiten (Verkauf/Vermietung) des Objektes sind als 

Bauplatz für den individuellen Wohnungsbau zu sehen. Die Marktgängigkeit wird hier durch den 

vorhandenen Rohbau erschwert, potentielle Käufer werden hier den Erstellungspreis der vorhande-

nen Bausubstanz nur mit Abschlägen einpreisen.  

Vor dem Hintergrund der zum Stichtag globalen Unsicherheiten (Ukrainekrieg) und dem hohen 

Zinsniveaus ist eine deutliche Kaufzurückhaltung der Markteilnehmer zu verzeichnen. 

Eine kurzfristige Vermarktungsdauer ist nicht zu erwarten. 


