DIPL.-ING. MARKUS SAUER ARCHITEKT

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
Hubertusstralle 12 - 41352 Korschenbroich - Telefon02161/6887763 - Fax02161/6887764

Zusammenfassung
Gutachten 22 K 7/25

Objekt:

Einfamilienhaus
mit PKW-Garage

Rotdornweg 26
41747 Viersen

Stralienansicht am Tage der Ortsbhegehung am 19. Juni 2023

Stralenansicht am Tage der wiederholten Ortsbegehung am 16. Januar 2026

Es handelt sich hier um eine Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens.
Das gesamt Wertgutachten kann beim Amtsgericht Viersen eingesehen werden.
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OBJEKTBESCHREIBUNG

GemalR den Erkenntnissen aus einer eigenen Ortsbegehung zur Erstellung eines Wertgut-
achtens im Jahr 2018 (Verfahren 022 K 010/17) sowie einer weiteren Ortsbegehung zur Er-
stellung eines Wertgutachtens im Jahr 2023 (Verfahren 022 K 3/23), ist die zu bewertende
Gebaude- und Freiflache bebaut mit einem zweigeschossigen, uberwiegend unterkellerten
Einfamilienhaus, das in konventioneller Massivbauweise ca. 1964, mit urspringlich nicht
ausgebautem Dachgeschoss errichtet wurde.

GemalR den vorliegenden Baugesuchsplanen aus der Hausakte der Bauverwaltung, erfolgte
ein Umbau des Wohnhauses im Jahr 1989. Im Rahmen des Umbaus wurde ein rickwartiger,
eingeschossiger Anbau errichtet und das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut, wobei
eine rickwartige Dachgaube geschaffen wurde.

Eine Schlussabnahmebescheinigung der UmbaumafRnahme lag in der Hausakte der Bau-
verwaltung datiert mit dem 08. August 1989 vor.

Die grenzstandige Garage wurde, soweit im stattgefundenen Ortstermin im Jahr 2018 festge-
stellt werden konnte, zwischenzeitlich durch einen riickwartigen Anbau erweitert, flir den in
der Hausakte der Bauverwaltung keine Baugenehmigung vorlag. Die Garage ist im Auszug
aus dem Liegenschaftskataser zudem durch eine strichpunktierte Linie dargestellt, was da-
rauf hinweist, dass eine katasterliche Einmessung noch nicht stattgefunden hat.

In der im Jahr 2018 stattgefundenen Ortsbegehung konnte zudem festgestellt werden, dass
die Dachflache des rickwartigen Anbaus ausgehend vom Obergeschoss als Dachterrasse
genutzt wird. Zwischen dem Anbau und der Garage wurde eine verglaste Uberdachung in
Holzbauweise errichtet.

Eine Baugenehmigung fiir die Dachterrasse und die Uberdachung konnte in der Hausakte
der Bauverwaltung nicht vorgefunden werden.

Im damaligen Ortstermin konnte festgestellt werden, dass gegeniber den vorliegenden
Grundrissplanen aus dem Jahr 1989 die Raumaufteilungen im Obergeschoss verandert wur-
den. In den Ubrigen Geschossen entsprachen die Raumaufteilungen im Wesentlichen dem
Planstand, der in der Hausakte der Bauverwaltung dokumentiert ist.

Raumprogramm, gemaR Aktenlage

Kellergeschoss: Heizungs- und Oltankraum, Waschraum, Kellerrdume
Erdgeschoss: kombinierter Wohn-/ Essraum, Kuche, Diele, WC / Dusche
Obergeschoss:  Schlafzimmer, Arbeitszimmer, Bad, Flur, Balkon / Terrasse

Dachgeschoss:  Schlafzimmer, Bad, Flur, Abstellraum / Kriechraum
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Lage

Verkehrslage *

Wohn- Geschiftslage

Entfernungen *

Umgebung

Baurecht / Baubeschran-
kungen

StraBenausbau
Zufahrt

Baugrund / Terrain

Versorgungsleitungen

Storende Betriebe / Immis-

sionen

StraBenlandabtretung

Kreisstadt Viersen, Stadtmitte
Schulen und Kindergarten in der naheren Umgebung vor-
handen

glnstige Lage zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln;

zur nachsten Linienbushaltestelle ca. 200 m

zum Bahnhof Viersen ca. 2,2 km

zum Autobahnanschluss A 61 (Viersen) ca. 1,4 km

Wohngebiet, auRerhalb der Geschaftslage

zum Einkaufszentrum von Viersen 800 m

zum Zentrum von Moénchengladbach ca. 9,0 km
zum Zentrum von Krefeld ca. 22,0 km

zum Zentrum von Dusseldorf ca. 34,0 km

Wohnbauflachen, offene Bauweise

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 47-2 der Stadt Viersen.
Ausweisungen:

WR - reines Wohngebiet

Il - zweigeschossige Bauweise

GFZ 0,7 - Geschossflachenzahl von 0,7

fertig gestellt (vergl. Gliederungspunkt 1.6)
Uber StralRe

ebenes Gelande; regelmaliger Zuschnitt;

Der Baugrund wurde bezlglich der Tragfahigkeit nicht unter-
sucht. Altlastenauskunft vergl. Gliederungspunkt 1.7
Grundstlicksbreite ca. 12,7 m

Grundstuckstiefe ca. 50,0 m

Wasser, Strom, Kanal, Telekommunikation

sind dem Unterzeichner nicht bekannt

ist dem Unterzeichner nicht bekannt

* Entfernungen annahernd angegeben
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BAUBESCHREIBUNG

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausflihrungen. In Teilbe-
reichen konnen Abweichungen vorliegen. Die Nachstehenden Angaben beschreiben im
Wesentlichen die im Jahr 2018 festgestellten baulichen Merkmale.

BESCHREIBUNG ROHBAU

Baujahr
Umbau/Anbau
Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachausbau
Geschosshohen
Nutzungsart
Fundamente
Sperrungen
AuBenwande
Innenwénde
Decken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Treppen

Fassaden

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

ca. 1964

ca. 1989

2; (Anbau: 1)

zu ca. 80 %

zu 100 %

siehe Schnitt
Einfamilienhaus mit Garage
nach Statik

soweit sichtbar wirksam
Mauerwerk

Mauerwerk / Dielenwande / Trockenbauwéande
Stahlbeton

Satteldach in zimmermannsmaRiger Holzkonstruktion mit
ruckwartiger Dachgaube; Anbau: Flachdach

Pfannen; Traufverkleidungen und Ortgange verschiefert
Holzwangentreppen, weil} lackiert

strallenseitig und giebelseitig: Verblendstein
ruckseitig: mineralische Putzoberflache, gestrichen

KellerauRentreppe, rickwartige Dachgaube, Terrassenliber-
dachung; Holzterrasse; Eingangsiberdachung; Garagenan-
bau

Aulenmarkise im Erdgeschoss und im Obergeschoss, riick-
wartig

Seite: 4
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BESCHREIBUNG AUSBAU

Wand-/ Deckenflachen

Fenster

Innentiiren

Oberboden

Wandfliesen

Sanitare Installationen

Heizung

Warmwasserbereitung

geputzt, tapeziert, gestrichen, teils abgehangte Decken aus
Holzpaneelen mit Einbauleuchten

Holz isolierverglast, Uberwiegend mit elektrischen Rollladen

Holzumfassungszargen und Stahlzargen;
Holztlrblatter mit Fllungen und Verglasungen; teils glatt abge-
sperrte Turblatter; Ganzglastire

KG
gesamt:

EG
gesamt:
Terrasse:

oG
Bad:
sonst:

Balkon/Terrasse:

DG
Bad:
sonst:

EG
WC / Dusche:

oG
Bad:

DG
Bad:

KG

EG
WC / Dusche:

oG
Bad:

DG
Bad:

Ol-Zentralheizung

Uber Heizung

Estrich sowie teils Fliesen

Fliesen
Holzdielung

Fliesen
Laminat
Betonsteine

Fliesen
Laminat, Textil

raumhoch

raumhoch

drempelhoch bis raumhoch

Waschmaschinenanschluss
Dusche, Waschbecken, WC
Badewanne, Dusche, Waschbecken,

Bidet, WC

Dusche, Waschbecken, WC
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AuBenanlagen Garagenzufahrt und Hauszuwegung mit Betonsteinpflaster
befestigt; Hausvorgarten mit Baum- und Strauchbestand;
Vordere Grundstickseinfriedung durch Holzzaunelemente;
Ruckwartige Terrassenflache mit Holzdielen befestigt; Rasen-
flache; Baum- und Strauchbestand; Gartenteich mit angeleg-
tem Bachlauf; Holzbrlicke; Holzgartenhaus;
rickwartige Grundstlckseinfriedung durch Heckenbepflanzung
und Stahlmaschenzaun

UNTERHALTUNGSZUSTAND / SICHTBARE BAUSCHADEN

Nach dem &auReren, strallenseitigen Eindruck wies das Grundstiick sowie die aufstehende
Bebauung einen durchschnittlichen Unterhaltungszustand auf.

In einer durch den Unterzeichner durchgefuhrten Ortsbegehung im Jahr 2018 konnte festge-
stellt werden, dass das Grundstlick sowie auch die aufstehende Bebauung einen sehr ge-
pflegten Unterhaltungszustand aufwiesen. Mangel bzw. Instandhaltungsdefizite konnten da-
mals nicht festgestellt werden. Die energetischen Eigenschaften des Wohngebaudes ent-
sprachen im Wesentlichen der Zeit des in der Hausakte der Bauverwaltung dokumentierten
Umbaus, Ende der 1980er Jahre.

BODENWERT

Der Bodenwert flir wird aufgeteilt in eine Baulandflache und eine Gartenlandflache. Das
Grundstlick hat gesamt einen Bodenwert in Héhe von 101.220,00 €.

SACHWERT

Der marktangepasste Sachwert liegt bei 362.351,04 €.

ZU- UND ABSCHLAGE
Auf den marktangepassten Sachwert werden Abschlage in Hohe von 13.293,73 € ange-

bracht. Dazu gehoéren beispielsweise Reparatur- und Renovierungsstau, Baumangel und
Instandhaltungsdefizite.

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert liegt bei 350.000,00 €.
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