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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 17.06.2021, Ge-
schiftsnr. 180 K 007/21:

., In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft der Grundstiicke
Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Katernberg Blatt 761
Ifd. Nr. 4 BV: Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick 253, Gebdude-
und Freifldche, Gelsenkirchener Str. 308, Erholungsfldche, Verkehrsfldche,
Grofe: 23,02 a,
Ifd. Nr. 5 BV: Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick 254, Gebdude-
und Freifldche, Gelsenkirchener Str. 308, Erholungsfldche, Grofe: 0,30 a,

Eigentiimer: xxx,

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstdn-
digen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr ein-
geholt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Das Gutachten soll den Wert jedes der Grundstiicke gesondert ausweisen. *

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behdrden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
08.07.2021.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 26.07.2021.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und
Katasteramtes der Stadt Essen vom 05.07.2021.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 16.07.2021.

1.5  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.6 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Katernberg
Blatt 761 vom 11.03.2021.

1.7  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2021.

1.8  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.9  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.10  Von den Eigentiimern zur Verfiigung gestellte Unterlagen: Planunterlagen,
altes Gutachten von 1974.

1.11 Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen.
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2.2

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 16.08.2021.

Teilnehmer:

xxx, Miteigentlimer

xxx, Miteigentlimer

XXX

Bekannter der Eigentiimer

Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die meisten Bereiche besichtigt werden. Aufgrund des
baufilligen und somit einsturzgefdhrdeten Zustands konnten das traufstindige
und das giebelstindige Gebdude nicht besichtigt werden. Nicht besichtigt
wurden auBlerdem ein Schuppenanbau sowie 5 Garagen im Innenbereich. Die
restlichen Gebdude konnten im Innen- und AuBlenbereich begutachtet werden.
Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin.

Eigentlimer:
XXX.

XXX

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 16.08.2021, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 83 Seiten. Hierin sind 10 Anlagen
mit 11 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version
und eine Auslageversion.

C. Vorbemerkungen

Stehen mehrere Grundstiicke gleichzeitig zur Versteigerung an, ist gemal § 63 ZVG

grundsitzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten. Jedoch kann gemal3 § 63 Abs. 2

auch gemeinsam ausgeboten werden.

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um eine wirtschaftliche Ein-

heit. Das kleine Flurstiick 254 ist nur 30 m? grof3 und mit der Einfriedungsmauer des

bebauten Flurstiicks 253 iiberbaut. Einzeln hat dieses Flurstiick nur einen symboli-

schen Wert von 1 €. Aus diesen Griinden erfolgt die Bewertung sowohl als Einzel-

grundstiicke wie auch als Gesamtbewertung.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Quelle: wikipedia.de

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im
Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzen-
tren des Landes und z&hlt zu den groBten deutschen
Stadten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort
und Sitz wichtiger GroBunternehmen. Nach dem
massiven Riickgang der Schwerindustrie in den ver-
gangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des
Strukturwandels einen starken Dienstleistungssektor
entwickelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer
Bischofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinflichen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit dullert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Stid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Essen-Katernberg, nahe der Grenze zu Gelsenkirchen.

Katernberg gehdrt zu den nord-6stlichen Stadtteilen
von Essen und zdhlt ca. 23.500 Einwohner. Stédte-
baulich ist der Stadtteil vor allem durch den Bergbau
gepriagt und weist heute einen hohen Anteil an Miet-
wohnungen auf. Ehemalige Bergbauflichen werden
zunehmend fiir Einfamilienhausbebauungen erschlos-
sen und viele der ehemaligen Zechenhduser wurden
saniert. Viele Bewohner haben einen Migrationshin-
tergrund.

Der ehemalige Industriekomplex Zeche Zollverein
wurde von der UNESCO zum Weltkulturerbe er-
nannt und bildet einen neuen Kulturstandort in Ka-
ternberg, der den Stadtteil in den letzten Jahren posi-
tiv beeinflusst hat. An das Netz des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs ist Katernberg gut angeschlossen
durch eine StraBenbahn- und mehrere Buslinien.
Zentrale Haltestelle ist der Katernberger Markt, wo
sich alle Geschéfte des taglichen Bedarfs befinden.
Die Vielfalt exotischer Geschidftsnamen zeugt von
der Internationalitit des Stadtteils. Uber den Bahnhof
Essen-Katernberg-Siid sind die Essener und die Gel-
senkirchener Innenstadt erreichbar.

Die Entfernung von dem zu bewertenden Objekt bis
zum Ortskern von Essen betrdgt ca. 6 km, bzw. zum
Hauptbahnhof ca. 6,8 km in siidwestlicher Richtung.
Das Stadtteilzentrum von Essen-Katernberg (Katern-
berger Markt) ist in ca. 700 m erreichbar.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Nordwesten in ca. 4 km an der Auffahrt Essen-
HeBler zur A 42.

Einfache Wohnlage, Lage 1 (Faktor 0,94) geméif
Mietspiegel der Stadt Essen.

Geschifte des tiglichen Bedarfs sind im Stadteilzent-
rum von Essen-Katernberg zu finden. In der ca. 700
m entfernten Katernberger Strae befinden sich ein
Lebensmittelgeschéft, Post- und Bankfilialen, Apo-
theke und Drogeriemarkt.
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

Immissionen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem
gemischt genutzten Gebdude, mehreren Nebenge-
bauden sowie Garagen bebaut.

Gegeniiber in der Stra3e, nach Norden, befinden sich
zweigeschossige Wohnhéuser in iiberwiegend ge-
schlossener Bauweise. Siidlich des zu bewertenden
Grundstiicks liegen Parkplatz- und Griinfldchen ent-
lang der Stral3e, die im Anschluss von der Bahntrasse
durchkreuzt werden.

Die ndhere Umgebung ist ein Wohngebiet, abgese-
hen vom ehemaligen Sportgelande Lindenbruch.
Siehe Auszug aus Wikipedia.de:

Das Stadion Am Lindenbruch wurde im Jahre 1931
erbaut und war die Heimspielstétte der Sportfreunde
Katernberg. Es wurde von der Bevolkerung aus dem
Umfeld der Zeche Zollverein erbaut. Im Jahre 1947
gehorten die Sportfreunde Katernberg zu den Griin-
dungsmitgliedern der seinerzeit erstklassigen Oberli-
ga West und wurden in der Saison 1947/48 auf An-
hieb Vizemeister. Zur folgenden Saison 1948/49 er-
hielt das Stadion eine Spielflache aus Naturrasen und
wurde auf 25.000 Plitze ausgebaut.

Im Jahre 1982 iibernahm es die Stadt Essen. Der Na-
turrasen wurde zwischenzeitlich wieder durch einen
Ascheplatz ersetzt.

Am 26. Mai 2018 wurde der Spielbetrieb im Stadion
Am Lindenbruch eingestellt; seitdem verfillt das Ge-
lande.

Bei der Gelsenkirchener Strafle handelt es sich um
eine stark befahrende Hauptverkehrsstral3e, sodass mit
erhohten Larm- und Geruchsimmissionen zu rechnen
ist. Des Weiteren verlduft die Bahnlinie in der Nahe,
stidlich des Objekts.

Gemil Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer ho-
hen Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt Essen
gemif § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz vom
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20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richtwerte festge-
legt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktionsplanung
gemil der Empfehlung des Landes Nordrhein-
Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Bereich
des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt der mittlere
Larmpegel >= 70 dB(A) fiir den Stralenlédrm 24 Stun-
den an der Gelsenkirchener Stra3e und >= 55 — 65
dB(A) an der siidostlichen Seite. Fiir den Bahnldrm 24
Stunden betrigt der mittlere Larmpegel >= 70 dB(A)
an der siidostlichen Seite und >= 60 — 65 dB(A) an der
Gelsenkirchener Strale. Von den héheren Werten sind
vor allem die Stralenfassaden betroffen.

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen- Katernberg

eingefligt.
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Lizenz Nr.: 73/2007, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick
eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenalles 10

45127 Essen

mmﬂmwu-pm
mmﬂi]i lllimm
msgiwmw

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 253

Léange der StraBenfront:
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

Flurstiick 254
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand
Straflenart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

180 K 007/21 Datum 14.10.2021 Blatt 1 1

Ca. 83,00 m zur Gelsenkirchener Strafse.
Ca. 62,00 m.

Ca. 43,0 m.

2.302 m?.

Eben.

UnregelmaBig, dreieckséhnlich.

Ca. 5,00 m.
Ca. 6,00 m.
30 m?.
Eben.

Trapezformig.

Gelsenkirchener Strafe: Offentliche Straf3e.

Gelsenkirchener Strafle: Ausgebaute, asphaltierte
Fahrbahn, beidseitig gepflasterte Gehwege. Park-
moglichkeiten auf der Stra3e zu beiden Seiten.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und die
Kanalanschlussbeitrige nach dem KAG NW sind fiir
die Anliegerfront zur Stralle Gelsenkirchener Str.
308 getilgt. Stralenbauliche Mallnahmen, die eine
Beitragspflicht geméal § 8 des Kommunalabgabenge-
setztes NW auslOsen, liegen derzeit im Sachgebiet
nicht vor. Das schlieit keine in der Zukunft entste-
henden moglichen Kosten aus.

Kanalanschluss, Frischwasser, Strom, Telefon,
Gas.
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich um
ein 1- bis 2-geschossiges Wohn- und Geschéfts haus,
mit ausgebautem Dachgeschoss und Anbauten, wel-
che den siidlichen und siidostlichen Grundstiicksbe-
reich einnehmen. Des Weiteren sind im mittleren,
bzw. ndrdlichen Grundstiicksbereich noch Garagen
und Schuppen vorhanden. Das Hauptgebdaude wurde
zur Gelsenkirchener Straf3e direkt an den 6ffentlichen
Verkehrsraum grenzend errichtet. Direkt im An-
schluss nach Norden verspringt die Grundstiicks-
grenze, so dass ein Teilbereich innerhalb der Geh-
wegsfldche liegt. Die Grenzmauer dagegen liegt in
der Gebiudeflucht.
An der stidostlichen Grundstiicksseite wurde die Be-
bauung zuriickversetzt zur Grenze errichtet. Der da-
vor befindliche unbebaute Grundstiicksstreifen
grenzt ohne Abgrenzung an die Zufahrtsfliche zum
ehemaligen Stadion Lindenbruch.
Nordlich und nordéstlich grenzt das Sportgelédnde
Lindenbruch an, welches bis zur Gelsenkirchener
Stral3e reicht, wo es mit einem Wohnhaus bebaut ist.
Den Grofteil des Grundstiicks bildet das Flurstiick
253, das kleine Flurstiick 254 ergénzt die Ostliche
Ecke und ist unbebaut bzw. mit der Grenzmauer
iiberbaut.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung I des Grundbuchs von Katernberg
Belastungen: Blatt 761 besteht neben den Zwangsversteigerungs-
vermerken folgende Eintragungen:
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: — —
2 h,5, 'E"'-i"f-'-"!':-“hﬂ“ paratinliche Dienstbarkeit - befriastetea Wegerecht - filr die
Stadt Essen.Eingetragon mit Berug auf die Bewill {gung vom 12. August 1982
jam ol.Saptember 19B2. \ ]

Hierbei handelt es sich um die siidostliche Wegefla-
che, die ein Teil der Zufahrtsfldache ist, welche zum
ehemaligen Stadion Lindenbruch fiihrt. Geméaf der
zugehorigen Bewilligung vom 12.08.1982 gilt diese
Verpflichtung fiir die Dauer von 25 Jahren, bis zum
31.12.2006. Das bedeutet, dass diese Eintragung seit
dem 01.01.2007 nicht mehr rechtskraftig ist.

Anmerkung: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

Abteilung II: steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-
tragsgemil der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne
Beriicksichtigung der Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches, ermittelt.

Anmerkung Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-

Abteilung III: net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
standigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
lastenverzeichnis: Lasten des Grundstiicks keine Eintragung.
Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Zollverein I11*
und tiber auf Eisenerz verlichenen Bergwerksfeld
,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
i1st die MAN SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2
in 46145 Oberhausen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben im An-
hang, Anlage 9.
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Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniliber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserkldrung abgegeben wurde.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefahrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlieend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstidndigen fiir Bergschdaden geklart werden.

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des seit dem 18.04.1980 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 4/79: ,, Katernberg Nord-Ost*
mit den Festsetzungen:
Offentliche Verkehrsfliche, Verbandsgriinfliche etc.
Die bestehende Bebauung auf dem zu bewertenden
Grundstiick wurde vor Erstellung des Bebauungspla-

nes errichtet und genief3t somit Bestandsschutz.
Die Beurteilung richtet sich zunichst nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan:
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Nach diesem (noch rechtskriftigen) Bebauungsplan aus dem Jahre 1979 wurde der
stidostliche Grundstiicksbereich des zu bewertenden Grundstiicks als Griinflache
ausgewiesen. Sie sollte der Sportanlage, Sportplatz Lindenbruch, als Erweiterungs-
fliche dienen. Somit handelt es sich nach dem rechtkréftigen Bebauungsplan um
eine 0ffentliche Griinflache. Sie ist auBerdem als Verbandsgriinfliche ausgewiesen.
Der westliche Bereich des Grundstiicks wurde als Verkehrsfliche ausgewiesen und
sollte einer StraBenverbreiterung der Gelsenkirchener Stral3e dienen.

Somit hatte der Bodenwert des Grundstiicks nur einen Wert im Bereich von 6ffent-
lichen Verkehrs- bzw. Griinflichen.

Es wurde jedoch bereits ein neuer Bebauungsplan aufgestellt:
Bebauungsplan Nr. 01/17, Gelsenkirchener Str. (ehem. Sportanlage Lindenbruch)"

Der Bebauungsplan befindet sich zur Zeit im Status der Friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und Friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

(BauGB):

§ 3 BauGB Beteiligung der Offentlichkeit

(1) Die Offentlichkeit ist mdglichst friihzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fiir die Neugestaltung
oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung &ffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuB3e-
rung und Erdrterung zu geben.
§ 4 BauGB Beteiligung der Behorden

(1) Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, sind entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halb-
satz 1 zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufzufordern.
Hieran schlieBt sich das Verfahren nach Absatz 2 auch an, wenn die AuBerung zu ei-
ner Anderung der Planung fiihrt.

Das Planungsgebiet betrifft die Sportpldtze und die daran anschlieenden Bebauun-
gen, sh. Nachfolgendes Luftbild zum Plangebiet mit Kennzeichnung des zu bewer-
tenden Grundstiicks:
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Siehe Ausziige aus Begriindung* einschlieBlich Umweltberichtsentwurf

vom: 18.07.2019

Das vorrangige Planungsziel ist die Entwicklung eines qualitativ hochwertigen ge-
mischten Wohngebietes mit etwa 110 bis 140 Wohneinheiten. Dabei soll im Ge-
schosswohnungsbau ein Anteil von rund 30 Prozent der geplanten Wohnfldchen fiir
den geforderten Wohnungsbau vorgesehen werden. Innerhalb des Geschosswohnungs-
baus wird eine in etwa gleiche Verteilung von Eigentumswohnungen, frei finanzierten
und offentlich geférderten Mietwohnungen angestrebt.

Flachennutzungsplan:

Der regionalplanerische Teil des Regionalen Flichennutzungsplans (RFNP) stellt den
Planbereich als ,,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich* und als ,,Regionale Griin-
zuge** dar. Auf Ebene des Flachennutzungsplans stellt der RENP den Planbereich als
,,ariinflache® dar. Die Gelsenkirchener Strafle im Westen ist als ,,Flache fiir ortliche
Hauptverkehrsziige* dargestellt. Das Planungsziel Wohnen kann nicht aus den Dar-
stellungen des RFNP abgeleitet werden, sodass eine Anderung des RFNP notwendig
wird. Das Verfahren zur Anderung des RFNP wird parallel zum Bebauungsplan
durchgefiihrt. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat bereits in der Zeit vom
8.11.2017 bis zum 8.12.2017 stattgefunden. Das Plangebiet liegt im Verfahrensgebiet
des seit dem 18.04.1980 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 04/79 ,,Katernberg
Nord -Ost*. Der Bebauungsplan setzt iiberwiegend eine ,,6ffentliche Griinflache* fest,
im nordlichen Teil mit der Zweckbestimmung ,,Dauerkleingirten und im Siiden mit
der Zweckbestimmung ,,Sportanlage®. Das Plangebiet ist Teil der Verbandsgriinfla-
che Nr. 19. Der westliche Bereich einschlielich der bestehenden stralenbegleitenden
Bebauung ist in Verbindung mit der Gelsenkirchener Strale als ,,6ffentliche Ver-
kehrsflache* festgesetzt. Der planungsrechtlich gesicherte Ausbau der Gelsenkirche-
ner Stral3e ist bis heute nicht umgesetzt worden.
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Da auch kiinftig eine Umsetzung nicht zu erwarten ist, ist eine Anpassung des Pla-
nungsrechts im Zuge des Verfahrens angezeigt.

Sh. Auszug zur geplanten Anderung des Flichennutzungsplans:

Anderung des Regionalen Flichennutzungsplanes
der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr

{Bochum, Essen, Golsenkirchen, Horna, Midihelm an der Ruhr und Oberhausan)

Nr. 28 E (Gelsenkirchener Strafle - ehem. Sportplatz Lindenbruch)

Siehe auch Auszug aus den Planungsvarianten in der Anlage 10.
Weitere Ausziige zu den bevorstehenden Planungsmafinahmen:

,Das geltende Planungsrecht flihrt auch dazu, dass die gesamte vorhandene Bebauung
auf der Ostlichen Seite der Gelsenkirchener Strafle planungsrechtlich nicht gesichert
ist. Da die im heutigen Bebauungsplan festgesetzte Verbreiterung der Gelsenkirche-
ner Str. nicht mehr erforderlich ist, kann die vorhandene Bebauung zukiinftig weitest-
gehend planungsrechtlich gesichert werden. Lediglich das Gebédude Gelsenkirche-
ner Str. 308 wird auch aufgrund des schlechten baulichen Zustandes iiberplant.

Auswirkungen der Planung

Stadtentwicklung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein dauerhaftes Baurecht fiir die Be-
standsbebauung siidlich der Gelsenkirchener StraB3e geschaffen und die Belastungen
der Anwohner durch den Betrieb der Sportanlage (Ldrm, Staub) entfallen.

Der Wegfall der Sportanlage ist mit den Nutzern abgestimmt und durch die Ertiichti-
gung der Ersatzsportanlage Meerbruchstra3e mit Kunstrasen kompensiert worden.
Die liberwiegende Fliche ist heute als Hartplatz ausgebaut und hat damit fiir Flora
und Fauna keine Funktion. Durch die Planung wird sich der heutige Versiegelungs-
grad erheblich reduzieren, was positive Auswirkungen fiir Flora und Fauna in diesem
Bereich haben wird.
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Wohnungsangebot

Durch die Planung einer Larmschutzwand in Verbindung mit einer entsprechenden
Anordnung der Wohngebidude kann sichergestellt werden, dass eine vertragliche
Wohnnutzung moglich ist. Die Planung leistet einen wichtigen Beitrag zur Verbesse-
rung der Wohnraumversorgung durch die Schaffung neuer Wohnbaufldchen im Ein-
zugsbereich des Stadtteils Katenberg.

Verkehr

Die Planung erzeugt ein zusitzliches Verkehrsaufkommen, das tiber die Gelsenkirche-
ner Strae im StraBennetz aufgenommen werden muss. Dementsprechend werden diese
Auswirkungen im weiteren Verfahren eingehend untersucht und bewertet.

Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich iiberwiegend in stadtischem Eigentum. Lediglich mit
den Eigentiimern der Grundstiicke Gelsenkirchener Strafle 308 und Gelsenkirche-
ner Strae 318 sind MafBinahmen zur Bodenordnung erforderlich.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 01/17 ,,Gelsenkirchener Stral3e
(ehem. Sportanlage Lindenbruch)“ werden die ihm entgegen stehenden friiher ge-
troffenen Festsetzungen iiberlagert. Insbesondere werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 04/79 ,,Katernberg Nord-Ost* ersetzt, soweit diese den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01/17 ,,Gelsenkirchener Strafle (ehem. Sport-
anlage Lindenbruch)* betreffen.*

Aus den vor stehenden Darstellungen ist eindeutig zu erkennen, dass das zu bewer-
tende Grundstiick mit Durchsetzung des neuen Bebauungsplanes von der Stadt oder
dem jeweiligen Planungstriger abgekauft und freigelegt werden wird.

Damit die stddtebaulichen Planungen realisiert werden konnen, muss die Eigentum-
saufteilung gemél rechtsstaatlichen Prinzipien neu geordnet werden. Dies geschieht
durch privatrechtliche (Kauf, Tausch) oder 6ffentlich-rechtliche (Umlegung, Grenz-
regelung, Enteignung, Flurbereinigung) MafBnahmen.

Entwicklungsstufe (Grundstiicksqualitit):

Laut rechtskréftigem Bebauungsplan Nr. 04/79:

Stidostlicher Bereich: Sportflache/Griinfldche; Verbandsgriinfliche Nr. 19
Westlicher Bereich: Verkehrsflache.

Laut neuem, noch nicht rechtskriaftigem Bebauungsplan Nr. 01/17:
Baureifes Land, Wohnbaufliachen, mehrgeschossig.

Aktuell ist aufgrund der Rechtslage des neuen Bebauungsplans von ungeordnetem
Rohbauland auszugehen, da bereits die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 und die
frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 BauGB stattgefunden hat.
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Siehe Auszug aus der ImmoWertV, § 5 Entwicklungszustand:

(1) Flichen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungs-
land, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar
sind.

(2) Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen
(s 6), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stddtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fldichen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefsung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend
gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Nach Riicksprache mit der zustindigen Mitarbeiterin beim Planungsamt Essen wur-
de mir mitgeteilt, dass jedoch weitere Bemithungen zur Durchsetzung des neuen
Bebauungsplans zur Zeit ruhen. Es gibt viele Aspekte zu beriicksichtigen, wie
Larmschutz zur Bahntrasse hin, mdgliche Altlasten, diverse Gutachten, die erstellt
werden miissen etc., so dass die Flichenentwicklung durch die Stadt vermutlich
nicht rentierlich sein wird. Da das Planungsgebiet zum Grofiteil im stddtischen Ei-
gentum liegt, ist aber ein Verkauf an einen anderen (privaten) Planungstrager nicht
so einfach, so dass derzeit nach anderen Mdéglichkeiten (6ffentliche Zuschiisse etc.)
gesucht wird.

Es ist aus diesem Grunde von einer langeren Durchsetzungsphase auszugehen, die
ich mit mindestens 5 Jahren einschitze. Dann sind die Gebdude spatestens abzu-
reiflen, um die hoheren (Wohnbauland-)Bodenpreise realisieren zu konnen.

Selbst wenn der neue Bebauungsplan nicht durchgesetzt wiirde, wiren die aufstehen-
den Gebédude auch aufgrund des noch rechtsgiiltigen Bebauungsplans nicht mehr ge-
nehmigungsfahig, da das Grundstiick als Verkehrsfliche und als Griinfliche, also
Nicht-Bauland ausgewiesen ist. Jedoch genieflen die genehmigten Gebdude Bestands-
schutz. Dies jedoch nur insofern als dass sie nicht dauerhaft leer standen und/oder
sich nicht in einem baufilligen Zustand befinden. In den beiden Féllen verlieren die
Gebiude ihren Bestandsschutz. Siehe auch Auszug aus ,,Sprengnetter Immobilienbe-
wertung**:

,0.9 Bestandsschutzanspriiche
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Der Bestandsschutz gewihrleistet das Recht, die bauliche Anlage weiterhin so zu nutzen
und zu unterhalten, wie es damals errichtet wurde.1) Unter Beriicksichtigung der neueren
Rechtsprechung des BVerw(G2) und der gesetzlichen Regelung von Bestandsschutzfal-
lens) stellt sich der aus Art. 14 Abs. 1 GG abgeleitete allgemeine Bestandsschutz fiir eine
bauliche Anlage heute folgendermallen dar. Er beginnt mit der Fertigstellung des Vorha-
bens und setzt voraus, dass das Vorhaben im Einklang mit den baurechtlichen Vorschrif-
ten materiell und formell rechtmiBigs) errichtet wurde und endet regelmiBig mit der An-
derung der zulédssigen Nutzung, sofern diese erkennbar nicht nur voriibergehend ausgeiibt
werden soll.s) Die bauliche Anlage muss zu irgendeinem Zeitpunkt entweder genehmigt
worden, zumindest jedoch genehmigungsfihig gewesen sein. Bestandsgeschiitzt ist nur
die vorhandene Bausubstanz einschlielich Reparatur- und Wiederherstellungsarbeiten,
nicht aber Erweiterungen oder Ersatzbauten, es sei denn, diese sind erforderlich, um den
Bestand auch weiterhin funktionsgerecht nutzen zu kénnen. Wird eine Nutzung nur vo-
riibergehend aufgegeben, wirkt die bisherige Nutzung grundsitzlich fort, solange nach
der Verkehrsauffassung mit einer Wiederaufnahme der vormaligen Nutzung gerechnet
werden kann.e) So entfdllt der sog. passive Bestandsschutz dann, wenn der urspriinglich
legale Bestand in seiner Substanz nicht mehr vorhanden ist.*

,,Die Vorschrift soll nicht dem Wiederaufbau von Ruinen dienen oder Bauarbeiten an
verfallenen Gebduden erleichtern und damit einem Wiederautbau gleichkommen.1)
Vielmehr muss das Gebédude noch eine solche Substanz aufweisen, dass sein Gestaltwert
nach stidtebaulichen Malstiben erhalten bleiben kann.2).«

2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiude: Wohn- und Geschéftshaus bzw. gemischt genutz-
tes Hauptgebdude (EG mit ehemaliger Gaststitte), 1-
bis 2-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss,
Massivbauweise mit Satteldach mit verschiedenen
Neigungen, teilweise unterkellert. 1-geschossiger
Bereich (siidostlich) mit Flachdach, nicht unterkel-
lert. Aufgrund der unterschiedlichen Neigungen des
Hauptgebédudedaches, zeigt sich das Haus auf der
stidostlichen und riickwértigen Seite 3-geschossig.

Kegelbahn, riickwirtig angebaut an das Hauptge-
baude, 1-geschossig, Massivbauweise mit Pult-
dach, nicht unterkellert.

Traufstindiger Anbau, (siidostliche Grund-
stiicksgrenze), 1-geschossig, Fachwerkbauweise
mit Satteldach. Einsturzgefdhrdeter Zustand.
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Baujahr:

Giebelstindiger Anbau, (siidostliche Grund-
stiicksgrenze), 2-geschossig, Massivbauweise mit
Satteldach. Einsturzgefdhrdeter Zustand.

Verschiedene Lager-/Nebengebiude.
6 Garagen.
Zwischen 1879 und 1927.

In der Bauakte befinden sich verschiedene hand-
schriftliche Dokumente aus dem 19. Jahrhundert,
welche jedoch groBtenteils nicht entziffert werden
konnten. Aus den lesbaren Unterlagen geht hervor,
dass die Bebauungen des Grundstiicks zum Grof3teil
zwischen 1879 und 1927 errichtet wurden.

Konzessionszeichnung von 1877 fiir eine provisori-
sche Mauer und einen provisorischen Schuppen.

Konzessionszeichnung von 1888 fiir den Neubau ei-
ner Mauer und eines Holzschuppens mit Wagenremi-
se (im Bereich der heutigen Garagen). Anmerkung: In
beiden Konzessionszeichnungen wurde das Wohn-
haus(Zechenhaus) eingezeichnet.

Erlaubnis zum Bau eines Wohnhauses vom
28.02.1879. Anmerkung: Es ist unklar, ob es sich
hierbei um das Zechenhaus handelt, da auf der Kon-
zessions-Zeichnung von 1877 bereits ein Wohnhaus
an der Stelle des Zechenhauses zur Gelsenkirchener
Straf3e hin eingezeichnet ist.

Konzessionszeichnung zum Neubau einer Schreiner-
Werkstelle, Remise, Holzlager etc. vom Oktober1880.
Anmerkung: In einer vermutlich spdteren Zeichnung
erscheint an gleicher Stelle ein Wohnhaus mit dhnli-
chen Dimensionen, welches in diesem Gutachten als

., giebelstindiger Anbau“ bezeichnet wird und links
davon das im Gutachten als ,, traufstindige Anbau *
bezeichnete Gebdude mit Stdillen und einer kleinen
Wohnung.

Konzessionszeichnung von 1888 fiir den Neubau ei-
ner Mauer und eines Holzschuppens mit Wagen-
remise (im Bereich der heutigen Garagen).
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Konzessionszeichnung fiir den Neubau einer Kegel-
bahn im Eckbereich des Grundstiicks.

Bau-Erlaubnis vom 04.07.1892 laut Eintrag auf der
Zeichnung fiir den Anbau des Eckgebéudes.
Rohbauabnahme am 24.11.1892.

Schlussabnahme am 28.03.1893.

Bau-Erlaubnis vom 28.11.1895 fiir den Neubau eines
Windfanges an dem alten bestehenden Haus (Eckge-
baude).

Bau-Erlaubnis vom 10.03.1904 fiir den Bau eines
Wohn- und Geschéftshauses. Anmerkung: Vermut-
lich handelt es sich hierbei um den linken nordostli-
chen und hinteren siidéstlichen Bereich, der teilweise
anstatt des abgerissenen Zechenhauses (Aussage ei-
nes Miteigentiimers) errichtet wurde. Hierzu passen
die von einem Miteigentiimer vorgelegten Pldne von
1903. In der Bauakte liegen keine Planunterlagen zu
dieser Bauerlaubnis vor.

Rohbauabnahme am 27.09.1904.

Schlussabnahme am 28.02.1905.

Bau-Erlaubnis vom 20.04.1909 zur Errichtung einer
Kegelbahn.

Bau-Erlaubnis vom 27.12.1926 zur Erweiterung der
Kegelbahn.
Schlussabnahme am 03.02.1927.

Bau-Erlaubnis vom 28.12.1928 zur Errichtung einer
Benzolzapfstelle.

Baugenehmigung Nr. 63-23-05761/92 vom
02.02.1993 fiir die Nutzung des ehemaligen Wohn-
zimmers im EG als Personalraum.

Baugenehmigung Nr. 63-23-01524/95 vom
17.05.1995 fiir die Nutzung des gekennzeichneten
Kellerraums als Personalraum.

Erlaubnisbescheid vom 06.07.1995 fiir die Betreibung
eines Gaststittengewerbes in den gekennzeichneten
Réumen.
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Bild 01
Ubersichtsbild

«* Blick auf die StraBenfassade

des zu bewertenden Objektes

™ Gelsenkirchener Str. 308 in

Essen Katernberg. Es handelt
sich um ein Wohn- und Ge-
schiftshaus mit einer ehemali-
gen Gaststitte im EG, Woh-
nungen im OG und DG, einer
rickwirtig angebauten Kegel-
bahn sowie weiteren Anbau-
ten, Garagen und Schuppen.
Samtliche Gebdude wurden
etwa zwischen 1879 und 1927
erbaut.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die rechte, bzw.
siidostliche Grundstiicksseite,
welche an die Zufahrtsfldche
zum stillgelegten Sportstadion
Lindenbruch (im Hintergrund)
angrenzt. Linkerhand der ein-
geschossige  Bereich  des
Wohn- und Geschiftshauses.
Uber den hier gelegenen Ein-
gang erschlieft sich das Trep-
penhaus, welches zu den
Wohnungen im Ober- und
Dachgeschoss, sowie zum
Keller fiihrt

Bild 03
Ubersichtsbild

= Blick aus der anderen Rich-

tung auf die siidostliche und
rickwértige Seite. Im Hinter-
grund das Hauptgebiude, da-
ran anschlieBend der 1-
geschossige Bereich und ganz

| rechts im Bild ein traufstindi-

ger Anbau in baufilligem Zu-
stand.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf das giebelstéindige
Gebdude, welches sich im
" weiteren Verlauf der siidostli-
chen Grundstiicksseite an-
schlieBt. Das 2-geschossige
alte Gebidude wurde im 19.
Jahrhundert erstellt und diente
als Wohnhaus. Laut Aussagen
| der Eigentiimer steht es seit
iiber 50 Jahren leer. Das Ge-
baude zeigt starke Schéden
und ist baufillig.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick von Norden auf den
Grundstiicksbereich an der
Gelsenkirchener Strale. Im
Hintergrund das Hauptgebéau-
de, linkerhand die Grund-
stiicksmauer, hinter dem der
Hofbereich mit altem Baum-
bestand, den Garagen und Ne-
bengebiduden liegt.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die StraBBenfassade
und die Hofeinfahrt mit
Stahltor links im Bild. Die
ehemalige  Sandsteinfassade
zur Strale wurde ca. 1970
durch eine einfache Putzfassa-
de ersetzt. Zum Hof hin zeigen
sich die Fassaden in Sicht-
mauerwerk, ebenso das Ke-
gelbahngebdude (ganz links
im Bild) mit direktem Zugang
uber eine Stahltiir. Der ehema-
lige Balkon im OG wurde ver-
schlossen und zu Wohnraum
ausgebaut (siehe Bild 37).
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. Bild 07
3 Ubersichtsbild
# Blick vom Hofbereich in

Richtung Einfahrt. Linkerhand
das 1-geschossige Kegelbahn-
gebdude in Mauerwerk, Fens-
ter6ffnungen mit Rundbogen-
abschluss und hochgezogener
Attikabereich mit Mauerwerk-
gestaltung. Der Hofbereich
wurde teilweise mit Verbund-
steinpflaster befestigt, teilwei-
se asphaltiert.

' Bild 08
% Ubersichtsbild

Blick nach rechts. Hier stehen
ehemalige  Kassenhduschen
(links im Bild) und insgesamt
6 Garagen direkt an der
Grundstiicksmauer zur Gel-

8 senkirchener Stralle. Zwei der

Garagen sind laut Aussagen
der Eigentiimer nicht vermiet-
bar.

Bild 09

Ubersichtsbild

Blick auf die gegeniiber lie-
gende Seite des Hofbereichs.
Hier befindet sich ein Werk-
stattgebdude mit einem hohem
Stahlschwingtor und Anbauten
im rechten Bereich. Weiter
rechts befindet sich ein weite-
rer alter Schuppen, siehe Bild
11.
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Bild 10

Werkstattgebdiude

Blick in den Innenraum des
Gebaudes, welches aus Beton
und alten Trennwandplatten,
sowie einem Flachdach in
Stahlkonstruktion erstellt wur-
de. Rechterhand gelangt man
iiber Stahltiiren in zwei An-
bauten. Ein Stromanschluss ist
vorhanden, ein Wasseran-
schluss nicht, da die Wasser-
leitungen angeblich durch die
Baumwurzeln zerstort wurden.

Bild 11

v Ubersichtsbild

Blick vom Hof auf einen alten

= Schuppen, der mit der Riick-

seite direkt an die Kegelbahn

== angrenzt, Der Zustand ist bau-
.~ fillig. Im Bildhintergrund die

nordwestliche Giebelseite des

giebelstindigen Anbaus (siche

auch Bild 04).

Bild 12

Ubersichtsbild

Blick in den Innenhof, der
vom  Hauptgebidude, dem
traufstindigen Anbau rechter-
hand, dem giebelstindigen
Anbau im Hintergrund und der
Kegelbahn linkerhand um-
schlossen wird. Das herumlie-
gende Gerlimpel ist zu entsor-
gen.
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Bild 13

Traufstindiger Anbau

Blick in den Innenraum des
Gebaudes. Die Holzkonstruk-
tion ist morsch und einsturzge-
fahrdet. Das Gebdude ist ab-

W rissreif.

Bild 14

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick in den Gastraum im
Eckbereich des Gebdudes. Im
Hintergrund der Eingang mit

= einer alten Stahltiir mit Struk-
y turglaseinsatz und Oberlicht.

Der Boden wurde mit Kera-
mikplattenbelag ausgestattet.
Etwa 1958 wurde die ehema-
lige Gaststétte renoviert und
Holzfenster mit Isoliervergla-
sung eingebaut. Die Ausstat-
tung ist inzwischen alt und
erneuerungsbediirftig.

Bild 15

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick vom Nebenraum auf die
alte Theke und den Gastraum
im Hintergrund. Linkerhand
gelangt man vom Gastraum in
den Flur und zu den Herren-
WCs. Uber den Durchgang im
Bildvordergrund gelangt man
in das angrenzende Gesell-
schaftszimmer, sieche nachfol-
gendes Bild.
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Bild 16

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick in das sogenannte Ge-
sellschaftszimmer, welches
auf der gegeniiber liegenden
Seite iiber einen breiten
Durchgang mit einem weiteren
Raum verbunden ist. Auch
hier wurde Keramikplattenbe-
lag verlegt. Die Wénde sind
mit Putz, Tapete und Anstrich
ausgestattet, die Decke mit
Putz und Anstrich sowie um-
laufenden Stuckleisten. Die
Holzfenster haben Bleivergla-
sung mit Buntglas.

Bild 17
Hauptgebiiude, Erdgeschoss

| Blick in das Herren-WC, wel-

ches direkt iiber den Gastraum
erschlossen wird. Boden mit
alten Ornament-Zement-
fliesen, Winde raumhoch ge-
fliest. Im Vorraum sind 3 Uri-
nale und ein Waschbecken
vorhanden, in einer Ecke be-
findet sich eine Toilettenkabi-
ne. Die Belichtung erfolgt
uber Glasbausteinfenster zur
Stidostfassade. Alte und er-
neuerungsbediirftige Ausstat-
tung.

Bild 18

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick in das Herren WC, wel-
ches iiber den Flur begangen
wird. Vorraum mit Waschbe-
cken und 2 Urinalen, im Hin-
tergrund eine Holztiir zur Toi-
lette. Auch hier der alte Flie-
senbelag am Boden. Die
Winde sind raumhoch ge-
fliest. Alte und erneuerungs-
bediirftige Ausstattung.
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Bild 19

" Hauptgebiude, Erdgeschoss

Blick vom Kegelbahngebédude
in den Flur des Gaststdttenbe-
reichs. Im Bildvordergrund die
doppelfliigelige = Holzkasset-
tentiir, ehemals AuBentiir, jetzt
Verbindungstiir zur angebau-

~ ten Kegelbahn. Rechterhand

liegt das Gesellschaftszimmer,
ganz hinten gelangt man zum
Herren WC und zum Gast-
raum. Boden mit Ornament-
Zementfliesen, Decke mit Stu-
ckelementen, beides aus dem
Baujahr.

Bild 20

Kegelbahngebdude

Blick in die entgegen gesetzte
Richtung auf den Eingangsbe-
reich des Kegelbahngebiudes,
ausgestattet mit Kunststein-
plattenbelag. Uber mehrere
Stufen 1m Bildvordergrund
gelangt man vom Flur der
Gaststitte hierher. Rechter-
hand befinden sich das Da-
men-WC und der Ausgang
zum Innenhof, vor Kopf die
Kegelbahn, links die Ein-
gangstlir. An der Decke ein
alter Wasserschaden.

Bild 21

Kegelbahngebdude

Blick in den Vorraum und auf
die Kegelbahn im Hinter-
grund. Boden mit PVC-
Plattenbelag, Zwischendecke
und Sockelbereich der Wiénde
mit beschichteten Holzfaser-
platten. Linkerhand alte Holz-
fenster mit Einfachverglasung
und Holzrollldden, vermutlich
aus dem Baujahr. Rechts der
Kegelbahn ein altes WC, lins
eine Abstellkammer.
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Bild 22

Kegelbahngebdude

Blick in das riickseitig ange-
baute Damen-WC, welches 3
Stufen tiefer liegt. Vorraum
- mit Waschbecken, rechterhand
2 Toilettenkabinen. Boden mit
Keramikplattenbelag, Wénde
raumhoch gefliest. Die Belich-
tung erfolgt iiber ein Glasbau-
steinfenster zum Innenhof.

Bild 23

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick in die Kiiche, welche
sich im 1-geschossigen Ge-
biudebereich, neben dem
Hauseingang, befindet. Boden
mit altem Kunststeinplattenbe-
lag, Winde und Decke mit
Putz und Anstrich, Fliesen-
spiegel ca. 1,50 m hoch. Von
hier aus gelangt man in eine
kleine Spiilkiiche mit &hnli-
cher Ausstattung. Des Weite-
ren besteht ein Zugang zum
Hauseingangsbereich.

Bild 24

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick vom Hauseingang in das
Treppenhaus, welches {iber
eine Holztlir mit Strukturgla-
seinsatz  erschlossen  wird.
Linkerhand gelangt man in das
Kellergeschoss. Uber 5 Holz-
stufen gelangt man auf das
untere Treppenpodest und von
da iiber eine 2-ldufige
Holztreppe zu den Wohnun-
gen im Ober- und Dachge-
schoss.
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Kellergeschoss

Blick in einen Kellerraum. Der
Boden zeigt groBBe Unebenhei-
~ ' ten. Winde in Mauerwerk,
grob verputzt und gestrichen.
Der gesamte Kellerbereich
zeigt sich modrig und durch-
feuchtet.

Bild 26

Kellergeschoss

Blick in einen Kiihlraum mit
Zapfanlagen fiir die Gastro-
nomie.

Bild 27

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick auf die 3-teilige FEin-
gangstiir aus Holz mit Kasset-
ten und Glaseinsétzen zur gro-
en Wohnung. Rechterhand
gelangt man zu einer kleinen,
separaten Wohneinheit.

Im Bildvordergrund das Holz-
gelinder der Treppe mit ge-
drechselten ~ Senkrechtstiben
und Holzbohle als Handlauf.
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- Bild28

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in den Flur der unbe-
wohnten 3-Zimmer-Wohnung.
Boden mit Teppichbelag,
Winde mit Tapete, Decke mit
Holzpaneelverkleidung. Im
Hintergrund ein Glasbaustein-
fenster zur Siidostseite. Links
hinten befindet sich eine drei-
ecksformiger Abstellkammer,
gegeniiber das grofe Eckzim-
mer, siche auch Bild 33.

Bild 29

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in das WC, ausgestattet
mit  Toilettenkérper  und
Waschbecken. Boden mit
PVC-Belag, Winde mit Tape-
te und Fliesenspiegel im
Waschbeckenbereich. Die
Ausstattung ist alt und sanie-
rungsbediirftig.

Bild 30

Hauptgebiiude, Obergeschoss
- Blick in das daneben gelegene
~ Bad, ausgestattet mit Wasch-
becken im Vorraum. In einem
abgegrenzten Bereich befin-
den sich Badewanne und Du-
sche, sieche nachfolgendes
Bild. Auch hier ist nur ein
Teilbereich gefliest.
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Bild 31

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in den abgegrenzten
Bereich. Boden mit Keramik-
plattenbelag, Winde ca. 1,60
m hoch gefliest. Warmwasser-
bereitung liber Durchlauferhit-
zer. Der Zustand ist alt und
sanierungsbediirftig.

Bild 32

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in die Kiiche mit Fenster
zur Strafle. Boden mit PVC-
Belag, Wiénde mit Tapete,
Decke mit Stuckleisten.

Bild 33

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in das Eckzimmer der
Wohnung. Boden mit Tep-
pichbelag, vermutlich auf
Holzbretterboden, Wéinde mit
Tapete. Die Holzfenster mit
Isolierverglasung stammen
etwa aus dem Jahr 1958, als
die Gaststitte renoviert und
auch die Tiiren erneuert wur-
den. Die Fenster sind inzwi-
schen alt und erneuerungsbe-
diirftig.
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Bild 34

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in das Wohnzimmer, fiir
das zwei Zimmer zusammen-
gelegt wurden. Hier wurde ein
Holzparkett in Fischgratmus-
ter verlegt.

Bild 35

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in die Diele der kleinen
Wohneinheit, die {iiber eine
separate Tiir vom Treppenhaus
begangen wird. Rechts befin-
den sich ein kleiner Innenraum
(nicht im Bild) und das Bad.
Linkerhand gelangt man {iber
einen Durchgang in den
Wohnbereich. Fiir den Durch-
gang wurde ein Teil des Flurs
der groBen Wohnung abge-
trennt.

Bild 36

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in das Bad, welches eine
Stufe hoher liegt. Ausstattung

" mit  Toilettenkrper  und

 Duschtasse mit Duschwand.
. Das ehemals dazwischen gele-

gene  Waschbecken wurde
abgebaut. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Winde ca.
tirthoch gefliest. Warmwas-
serbereitung {liber Durchlauf-
erhitzer.



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 007/21

Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Per-
sonlichkeitsschutzes entfernt

Datum 14.10.2021 Blat 35

Bild 37

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in den Wohnbereich,
ehemaliger Balkon. Der Raum
wurde mit einer Holzstdnder-
konstruktion und Faserze-
mentplattenverkleidung, sowie
einem Flachdach mit bitumi-
nosen Bahnen erstellt. Wiande
und Decke wurden mit Holz-
brettern verkleidet. Vor ca. 10
Jahren hat es Undichtigkeiten
im Dach gegeben. Eine Ge-
nehmigung iiber diese Bau-
mafnahme war in der Bauakte
nicht vorhanden.

Bild 38

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick auf das oberste Trep-
penpodest. Rechterhand ge-
langt man in einen ehemaligen
Trockenraum, vor Kopf iiber
eine doppelfliigelige Holztiir
in die Dachgeschosswohnung.

Bild 39

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick in den ehemaligen Tro-
ckenraum, der eine Verbin-
dungstiir zur Wohnung hat.
Ganz vorne rechts befindet
sich zusitzlich ein kleiner Ab-
stellraum, nicht im Bild. Hier
im rickwirtigen Gebdudebe-
reich ist die Dachneigung fla-
cher und die Raumhdhe nied-
riger. Laut Aussagen der Ei-
gentiimer wurde hier in den
letzten Jahren eingebrochen.
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Bild 40

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick in den Flur der unbe-
wohnten 4,5-Zimmer-
Wohnung. Boden mit Tep-
pichbelag, Wéande mit Tapete,
Decke mit Holzpaneelen,
Holztiiren in Holzzargen. Im
Hintergrund ein Holzfenster
mit Einfachverglasung zur
Stidostseite. Links befinden
sich Bad und Kiiche, rechts
die Zimmer.

Bild 41

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
- Blick in das Bad, ausgestattet
mit  Toilettenkérper  und
Waschbecken im Vorraum
und Badewanne im abgegrenz-
ten Bereich rechterhand. Bo-
den mit PVC-Belag, Winde
ca. 1,40 m hoch gefliest. Der
Bodenbelag ist durchnésst.
Die Ausstattung insgesamt ist
alt und sanierungsbediirftig.

Bild 42

' Hauptgebiiude, Dachgeschoss
4 Blick in den angrenzenden
~ Bereich mit Badewanne.
Warmwasserbereitung  iiber
Durchlauferhitzer.
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Bild 43

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick in eines der Zimmer mit
Dachgaube zur Strafle. Boden
mit Teppichbelag, Wiande mit
Tapete und Anstrich, Decke
mit Holzpaneelverkleidung.

Bild 44

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick in die Kiiche mit Orien-
tierung zur Riickseite. Boden
mit PVC-Belag, Wénde mit
Fliesenspiegel ca. 1,40 m
hoch, Decke mit Holzpaneel-
verkleidung. Hier ist die De-
cke sehr niedrig, die lichte
Hohe betragt zum Teil nur ca.
1,60 m. Die Fensterbriistungs-
hohe ist unzureichend.

Bild 45

Hauptgebiude, Dachgeschoss
Blick in das Wohnzimmer im
Eckbereich des Gebiudes.
Rechterhand erkennt man die
steile Dachneigung auf der
Stralenseite. Die Kunststoff-
Fenster mit Isolierverglasung
stammen vermutlich ebenfalls
von 1958, wie im OG.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude
und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie tiber gesundheitsschidi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage tiber ggf. vorhandene Ho-
henunterschiede gemacht werden.

Hauptgebiude und Kegelbahn

Réiumliche Aufteilung (siehe Planunterlagen im Anhang):

Kellergeschoss: Treppenabgang, Kellerflure, verschiedene Lager-
und Kiihlkeller, Heizungskeller, Ausgang zur Kel-
lerauflentreppe zum Innenhof.

Erdgeschoss: Windfang im Eckbereich, Eingang, Gastraum mit
Theke, Gesellschaftszimmer mit breitem Durch-
gang zu angrenzendem Raum. Flur mit Zugang zur
Kegelbahn, Damentoilette im riickwértigen Be-
reich, 2 Herren-WC'’s, Flur, Raum, Kiiche mit
Spiilraum und Zugang zum Eingangsbereich an der
Seitenfassade (Siidost).

Eingang Siidost, Damen-WC, Kellerabgang und
Treppenhaus zum OG und DG.

Kegelbahn mit separatem Eingang vom nordlichen
Hofbereich. Eingangsbereich, Ausgang zum Hof,
Zugang zum Flur Gaststitte, Vorraum und Kegel-
bahn, 1 Abstellkammer und 1 Pissoir.

Obergeschoss: Treppenhaus. 3-Zimmer-Wohnung mit langem
Flur, WC, Bad, Abstellkammer, Kiiche, Eckzim-
mer, Schlafzimmer und Wohnzimmer.
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Dachgeschoss:

Spitzboden:

Rohbau:

Umfassungswinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Kleine Wohneinheit mit separatem Eingang, breiter
Diele, Bad, Abstellraum und Wohnbereich (ehema-
liger Balkon).

Treppenhaus. 4,5-Zimmer-Wohnung mit Flur, Bad,
Kiiche, Wohn- und Esszimmer, Schlafzimmer mit
Vorzimmer als Durchgangsraum und Arbeitszim-
mer.

Dachzimmer mit separatem Eingang und Verbin-
dung zur Wohnung. Abstellkammer mit Zugang
zum nicht ausgebauten Spitzboden.

Nicht ausgebauter Bereich, zuginglich {iber eine
Leiter im Abstellraum im DG.

Mauerwerk, ca. 52 cm stark im KG und ca. 42 cm
stark im EG, OG und DG laut Planunterlagen. AuBlen-
fassaden des Hauptgebdudes mit Putz und Anstrich,
Sockelbereich im Stralen- und Eckbereich mit Kera-
mikplattenverkleidung. Hochgezogener Giebel im
Eckbereich. Riickfassaden mit Putz und Anstrich so-
wie in Sichtmauerwerk. Kegelbahn in Sichtmauer-
werk. Balkoniiberbau mit Holzsténderkonstruktion
und Faserzementplattenverkleidung o. &.

Mauerwerk und Fachwerkwinde. Vereinzelt leich-
te Stdnderwénde.

Holzbalkendecken, iiberwiegend mit Holzbretter-
belag, verschiedene Oberbdden.

Holzkonstruktion.

Hauptgebaude mit Satteldach mit verschiedenen
Neigungen sowie Dachgauben zur Straflenseite.
Flachdach im siidostlichen Bereich. Kegelbahn mit
leicht geneigtem Pultdach. Balkoniiberbau mit leicht
geneigtem Pultdach.
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Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

FufBboden:

Winde:

Tondachpfannen. Flachdach und Pultddcher mit bi-
tumindsen Bahnen.

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.

5 Differenzstufen in Holzkonstruktion vom Ein-
gangsbereich zum ersten Zwischenpodest.

Zweildufige Holztreppe mit Holzstufen und Holzge-
lander mit gedrechselten Senkrechtstéiben und Holz-
bohle als Handlauf.

Massive, einldufige Treppe vom Eingang Siidost
zum KG, mit Handlauf an der Wand.

KG: Beton- und Estrichboden. Teilw. Bodenablaufe.

Treppenhaus: Podeste mit Zementfliesen Holzbret-
terbelag und Teppichbelag.

EG: Keramikplattenbelag, teilw. Sechseckfliesen.
Gaststittenflur, Eingangsbereich Siidost und WCs
mit Ornament-Zementfliesen aus dem Baujahr. Ke-
gelbahn im Eingangsbereich mit Kunststeinplatten-
belag, Kegelbahnvorraum mit PVC-Plattenbelag.
Riickwirtiges Damen-WC mit Fliesenbelag. Durch-
gang zur Kiiche mit PVC-Belag. Kiiche mit Kunst-
steinplattenbelag.

OG: Teppichbelag. Kiiche mit PVC-Belag. Biader
mit Fliesenbelag. Wohnzimmer mit Holzparkett in
Fischgratmuster. K1. Wohneinheit mit Stdbchenpar-
ket in der Diele und im Durchgang, Bad mit Kera-
mikplattenbelag und Bodenablauf.

DG: Teppichbelag, Teppichfliesen. Kiiche und Vor-
raum Bad mit PVC-Belag. Bad mit Fliesenbelag.

KG: Mauerwerk mit Putz und Anstrich. Teilw. nur
grob verputzt.

Treppenhaus: Sockelbereich mit wasserabweisen-
dem Anstrich und Abschlussleiste, dariiber Putz und
Tapete oder Putz und Anstrich.
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Decken:

Fenster:

EG: Massive Winde mit Putz und Anstrich oder
Putz, Tapete und Anstrich. Gaststittenbereich im
Sockelbereich mit Holzverkleidung. Kegelbahn mit
beschichteten Holzfaserplatten, im Vorraum nur im
Sockelbereich. Riickwértiges Damen-WC raumhoch
gefliest. Damen-WC neben dem Eingang Siidost ca.
1,40 m hoch gefliest. Herren-WCs raumhoch ge-
fliest. Kiiche mit Fliesenspiegel ca. 1,50 m hoch.

OG: Putz und Tapete. Bad ca. 1,60 m hoch gefliest,
dariiber Putz und Anstrich. WC mit kleinem Fliesen-
spiegel im Waschbeckenbereich, ansonsten Putz und
Tapete. Wohnzimmer der kl. Einheit mit Holzpro-
filbretterverkleidung, Bad tiirhoch gefliest.

DG: Putz und Tapete, teilw. Putz und Anstrich oder
Tapete und Anstrich. Kiiche mit Fliesenspiegel ca.
1,40 m hoch. Bad ca. 1,40 m hoch gefliest.

KG: Stahltragerdecken mit Ausmauerungen bzw.
Betonfeldern.

EG: Putz und Anstrich, teilw. mit Stuckleisten. Ke-
gelbahnvorraum mit Zwischendecke aus beschichte-
ten Holzfaserplatten. Decken im Sanitdrbereich der
Gaststétte mit Holzpaneelverkleidung.

OG: Putz und Anstrich, teilw. Stuckleisten. Wohn-
zimmer der kl. Einheit mit Holzprofilbretterverklei-
dung, Bad mit Paneeldecke.

DG: Uberwiegend Paneeldecke.

KG: Stahlkellerfenster, teilw. Holzfenster mit Ein-
fachverglasung.

Treppenhaus: Holzfenster mit Strukturglas, Bleiver-
glasung, im ersten Zwischenpodest festverglast.

EG: Holzfenster mit Einfachverglasung und Holzroll-
laden aus dem Baujahr. Fenster im Kegelbahngebaude
mit Rundbogenabschluss. Fenster im Gaststdttenbe-
reich tlw. mit Buntglas, Bleiverglasung, und Oberlich-
tern. Teilw. alte Holzfenster mit Isolierverglasung.
Innenfensterbanke aus Holz, AuBBenfensterbinke aus
Beton. Ein Holzfenster mit Auenvergitterung in der
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Tiren:

Sanitdre Einrichtungen:

Spiilkiiche. Riickwértiges Damen-WC mit Glasbau-
steinfenstern.

OG: Alte Holzfenster mit Isolierverglasung und
Holzrollladen, davon ein elektrisch bedienbarer. In-
nenfensterbianke aus Kunststein. Glasbausteinfenster
im Flur und in der Abstellkammer. Kastenfenster
aus Holz mit zweifacher Einfachverglasung im Bad.

DG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung.
Teilw. Holzfenster mit Einfachverglasung.

Hauptgebdude: Eingangstiir zum Windfang im Eck-
bereich aus Holz. Stahltiir mit Strukturglas in den
Gastraum. Doppelfliigelige Holztiir mit Kassetten
aus dem Baujahr als Verbindungstiir zwischen
Hauptgebdude und Kegelbahn (ehemalige AuBentiir).
Innentiiren aus Holz in Holzzargen. Aluminiumtiir
mit Strukturglas zum riickwértigen Damen-WC.
Stahltiir zwischen Kiiche und Eingangsbereich. Holz-
tiir mit Strukturglas vom Eingangsbereich Stidost
zum Treppenhaus.

KG: Einfache Holzbrettertiiren. Stahltiire zur Keller-
auBentreppe.

OG: Eingangstiirelement mit Tiir und feststehenden
Seitenelementen in Holz mit Kassetten und Vergla-
sung aus dem Baujahr. Holzkassettentiir in Holzzarge
aus dem Baujahr zur separaten Wohneinheit. Innentii-
ren aus Holz in Holzzargen, Teilw. mit Glasfeldern.

DG: Wohnungseingang mit doppelfliigeliger Holztiir
in Holzzarge. Holztiir in Holzzarge zum Speicher-
raum. Innentiiren aus Holz in Holzzargen.

Kegelbahn: Eingang mit Stahltiir und Oberlicht aus
Glasbausteinen.

EG: Herren-WC (vom Gastraum her begehbar) mit 3
Urinalen, Waschbecken und Toilettenkabine.
Herren-WC (vom Flur begehbar) mit 2 Urinalen,
Waschbecken und einer Toilettenkabine.

WC neben der Kegelbahn mit Urinal und Waschbe-
cken.
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Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Vermietungszustand:

Baulicher Zustand:

Riickwirtiges angebautes Damen-WC mit 2 Toilet-
tenkabinen und Waschbecken im Vorraum.

OG: WC mit Toilettenkorper und Waschbecken.
Bad mit Vorraum mit Waschbecken, erhohter Be-
reich mit Badewanne und Duschtasse.

Bad in kl. Wohneinheit mit Duschtasse mit Dusch-
wand und Toilettenkorper. Das Waschbecken wurde
abgebaut.

DG: Bad mit Waschbecken, Toilettenkorper und Ba-
dewanne im abgetrennten Bereich.

Alte Ausfithrung. Warmwasserbereitung tiber Durch-
lauferhitzer.

Gastherme, ca. 10 Jahre alt. Uberwiegend alte Heiz-
korper (teilw. aus Rohren und Lamellen). In der Ke-
gelbahn keine Heizung mehr, da die Heizleitungen
geplatzt sind.

- Alte Thekenanlage mit Zapfvorrichtung — ohne
Wertansatz, wie auch Stiihle und Tische der ehema-
ligen Gaststitte.

- Rollladen vor der Kegelbahn als Trennmoglichkeit
— ohne Wertansatz.

- Kiicheneinrichtungen — ohne Wertansatz.

- 4 Dachgauben, Ausfiihrung als Stehgauben mit
Flachdidchern und Schiefer- oder Faserzementplat-
tenverkleidung.

- Windfang mit Giebel und Satteldach im Eingangs-
bereich an der Ecke.

Leer stehend, nicht vermietet.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus mit

rickwirtig angebauter Kegelbahn und Anbauten im siidostlichen Bereich. Des Weite-

ren befinden sich 6 Garagen, ehemalige Kassenhduschen, ein Werkstattgebdaude mit

Anbauten und ein alter Schuppen im Hofbereich. Sdmtliche Gebdude wurden iiber-

wiegend im Zeitraum zwischen Jahren 1879 und 1926 errichtet und zeigen sich in

einem dem Alter entsprechenden Zustand, zum Teil einsturzgefdhrdet und abrissreif.
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Laut Aussagen der Eigentiimer waren die urspriinglichen Auflenfassaden des Wohn-
und Geschiftshauses mit Sandstein verkleidet. 1969 brachen Teile ab und 1970 wurde
der Sandstein abgetragen und die Fassaden so hergestellt, wie sie sich heute darstel-
len. In der Bauakte der Stadt Essen gibt es hierzu auch Zeichnungen und Fotos.

Der Gaststittenbereich steht seit etwa 20-25 Jahren leer und zeigt sich in einem alten
und verwahrlosten Zustand. Ein Teil der Ausstattung stammt aus den Baujahren. Ge-
mél Aussagen der Eigentiimer (vorhandenes Gutachten von 1974) wurde die Gast-
stitte im Jahr 1958 renoviert. Unter anderem wurden neue Fenster eingebaut, Innen-
einrichtungen teilweise erneuert, Tiiren erneuert. Im Ober- und Dachgeschoss wurden
ebenfalls die Tiiren erneuert. Der aktuelle Zustand zeigt sich renovierungsbediirftig.

Die Wohnungen sind ebenfalls schon ldngere Zeit unbewohnt und zeigen sich in ei-
nem renovierungsbediirftigen Zustand.

Laut Aussagen der Eigentiimer wurde das Pultdach des Kegelbahngebédudes vor etwa
10 Jahren neu eingedichtet, bzw. die bitumindsen Bahnen erneuert.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Aullenfassaden des Wohn- und Geschéftshauses zeigen sich verschmutzt
und verfleckt. Unterhalb der Fenster sind Wasserlaufspuren vorhanden, welche
auf das Fehlen einer Tropfkante der Fensterbanke hinweisen. Am Giebel des
Windfangs im Eckbereich sind Ausbruchstellen vorhanden. Die Fassaden sind
zu liberholen und neu zu streichen.

e Die vorhandenen Fenster im Gebéude sind alt und erneuerungsbediirftig.

e Die Holzrollldden sind alt und zeigen Abnutzungserscheinungen und Abplat-
zungen.

e In den Rédumen der ehemaligen Gaststétte befinden sich Tische, Stiihle und an-
dere Einrichtungsgegensténde, die zu entsorgen sind.

¢ In den Wohnungen befinden sich Mobel und andere Einrichtungsgegenstdnde,
die zu entsorgen sind.

e Insgesamt sind simtliche vorhandene Ridume, Anbauten, Schuppen etc. groB-
tenteils mit Geriimpel und alten Sachen vollgestellt. Die alten Oltanks der
ehemaligen Olheizung sind noch vorhanden. Im Keller lagert noch Koks, ab-
gesehen von allerlei Geriimpel. Fiir das gesamt Objekt ist mit erheblichen Ent-
sorgungskosten zu rechnen.

e Die Ausstattung der ehemaligen Gaststétte mit Kegelbahn ist alt und nicht
mehr zeitgeméal. Sdmtliche Rdume sind zu renovieren. Die sanitidren Anlagen
sind ebenfalls alt und sanierungsbediirftig.
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e Im Kegelbahngebdude zeigen sich Altschidden durch Durchfeuchtungen.

e Die Heizung im Kegelbahngebdude ist nicht funktionstiichtig, da die Hei-
zungsrohre geplatzt sind.

e Die Ausstattung der Wohnungen ist alt und nicht mehr zeitgemaf3, die Boden-
beldge sind abgenutzt, die Wiande neu zu tapezieren oder zu streichen. Die Ba-
der sind alt und nicht mehr zeitgemafl und komplett zu sanieren.

e In der Dachgeschosswohnung ist im riickwértigen Bereich zum Teil keine
Stehhohe vorhanden (lichte Hohe teilw. Ca. 1,60 m).

e Das Kiichenfenster hat eine unzureichende Briistungshhe und muss mit einer
Absturzsicherung ausgestattet werden.

¢ In Bad und Kiiche der Dachgeschosswohnung wurden Durchfeuchtungen im
Bodenbelag festgestellt. Die Ursache ist nicht bekannt.

e Im Wohnbereich der kleinen Einheit im OG, ehemaliger Balkon, gab es laut
Aussagen der Eigentiimer Undichtigkeiten vor ca. 10 Jahren.

e Der Kellerbereich ist modrig und feucht, der Boden zeigt starke Unebenheiten.
Die AuBBentiir vom Keller zum Innenhof ldsst sich nicht mehr 6ffnen.

e Die Elektrik ist sehr alt und muss tliberpriift werden. Es ist davon auszugehen,
dass die gesamte Elektrik erneuert werden muss.

o Gemil Gebdudeenergiegesetz ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten von Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen,
dass dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Die Liste der umfangreichen vorgefundenen Mingel und Schéden ist nicht abschlie-
Bend. Festzustellen ist, dass das Gebédude fiir eine zeitgemélBe Ausstattung einer Vollsa-
nierung bedarf (auBer ggf. Heizkessel).

Die Sanierungskosten werden gem. Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: "Baukosten 2018,
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung" mit 1.150 € / m*> Wohnfldche
geschétzt. Angepasst an den Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag sind das Kos-
ten von 1.150 € / m? * 143,9/117,32 = 1.411, rd. 1.410,00 € / m*:

1.410 € / m?> Wohnfliche * rd. 483 m? = 681.030 €. Fiir die Sanierung der Werkstatt und
Vorraum Kegelbahn miissen weitere ca. 8.000 € eingerechnet werden, = 689.030 €. Fiir
Nebenkosten entsteht ein weiterer Kostenfaktor von ca. 25 %, = 689.030 € * 1,25 =
851.287,50 €. Gerundet kann mit 850.000,00 € fiir die Sanierung gerechnet.
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Aufgrund der Tatsache, dass die Gebdude jedoch im Rahmen der Durchsetzung des Be-
bauungsplanes (vermutlich in naher Zukunft) abgerissen werden miissen, ist eine Volls-
anierung nicht sinnvoll.

Davon abgesehen, konnten selbst nach einer Vollsanierung keine Mieten in einer Hohe
erreicht werden, als dass ein Verkehrswert (nach Abzug der Sanierungskosten) oberhalb
des Bodenwertes erzielt werden kdnnte.

Im Gegensatz zu den anderen Gebduden, wie traufstindiges und giebelstindiges Ge-
béude, ist jedoch eine Wiederherstellung der Vermietbarkeit mit wesentlich geringerem
Kostenaufwand moglich (mit Mieten im unteren Bereich). Nach einem Innenanstrich
der Wiénde und Decken sowie Erneuerung der Bodenbeldge mit niedrig preisigen Mate-
rialien und nur tlw. Austausch von Sanitirobjekten wird ein Zustand erreicht, der zwar
noch immer instandsetzungsbediirftig ist (vor allem alle Leitungen, Ddmmungen, Fens-
ter, Tiiren, Béder, Raumaufteilungen etc.), jedoch zu niedrigen Ertrdgen vermietbar.

Da ein potenzieller Kéufer nicht weil}, wann der neue Bebauungsplan umgesetzt wird
und wie viel Zeit ihm dementsprechend zum Abbruch bleibt, stellt diese Variante die
sinnvollste bzw. wirtschaftlichste Moglichkeit dar.

Bei einer oberfldachlichen Renovierung ist mit Kosten in Hohe von ca. 200 €/m? zu
rechnen. Angepasst an den Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag sind das Kosten
von 200 € / m? * 143,9/117,32 = 245,31, rd. 245,00 € / m*:

245 € / m*> Wohnfldche * rd. 483 m? = 118.335 €. Fiir die Sanierung der Werkstatt und
Vorraum Kegelbahn miissen weitere ca. 6.000 € eingerechnet werden, = 124.335 €. Fiir
Nebenkosten entsteht ein weiterer (reduzierter) Kostenfaktor von ca. 15 %, = 124.335 €
* 1,25 =142.985,25 €. Gerundet kann mit 143.000,00 € fiir die Sanierung gerechnet
werden.

Zur Ermittlung der Wertminderung dieses Umstandes diirfen nicht die tatsdchlichen
Kosten abgezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich
durch den sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungslite-
ratur Untersuchungen, die von den tatsichlich aufzubringenden Kosten ca. 10 bis 70 %
Abziige vornehmen, um auf die tatsidchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu gelan-
gen (Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag, steuerliche Vorteile etc.).

Im vorliegenden Fall wird der Faktor, aufgrund der eher einfachen Lage und damit po-
tenzielle Kduferschicht, die eher im niedrigen Preissektor zu finden ist, mit 0,7 der er-
mittelten Kosten geschitzt: 143.000 € * 0,70 = 100.100,00 €.

Daraus ergibt sich insgesamt eine Wertminderung aufgrund des sanierungsbediirftigen
Zustandes in Hohe von rd. 100.000 € (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male* beim Ertrags- und Sachwert).
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Fiir die Variante der Totalsanierung ergébe sich eine Wertminderung in Héhe von:
850.000 € Kosten * 0,7 Marktanpassungsfaktor = 595.000, rd. 600.000 €. Bei dieser
Fallgestaltung der fiktiven Vollsanierung wiren alle Ansétze, wie z.B. Restnutzungs-
dauer und die erzielbaren Mieten auf den sanierten Zustand abzustimmen.

Da aufgrund des vorhandenen Zustandes die Kosten fiir eine Sanierung so hoch lie-
gen, wiirde jedoch kein potentieller Kéufer eine Sanierung vornehmen (unter dem
Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit). Davon abgesehen, besteht auch kein Bestands-
schutz, wenn die Gebdude mehrere Jahre leer standen und gemi3 Bebauungsplan kei-
ne Wohnnutzung zuldssig ist, was hier der Fall ist.

Anmerkung:

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und Bau-
méngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensicht-
lichen AusmaB beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertie-
fende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.

Traufstindiger Anbau

1-geschossiges Gebdude im siidostlichen Grundstiicksbereich, Fachwerkbau mit Aus-
mauerungen, Satteldach in Holzkonstruktion mit Eindeckung aus Tondachpfannen. Die
duBeren Fensteroffnungen wurden zugemauert. Aullenfassaden mit Putz und Anstrich,
zum Innenhof Fachwerk und Sichtmauerwerk. Ehemaliger Pferdestall mit Ziegelflach-
schicht am Boden und Zwischendecke aus Heraklithplatten. Wéande verputzt. Andere
Bereiche mit unverputztem Mauerwerk und ohne Zwischendecke. Ein Raum mit Beton-
boden und alten Holzfenstern mit Einfachverglasung. Es wird von einem genehmigten
Zustand ausgegangen (siche nachfolgende Ausfiihrungen).

Das Gebidude zeigt erhebliche Rissbildungen und Schéden, einsturzgefdahrdeter Zustand.

Giebelstindiger Anbau

2-geschossiges Gebdude in Massivbauweise aus Mauerwerk und Satteldach in Holzkon-
struktion mit Eindeckung aus Tondachpfannen. Fensterd6ffnungen wurden groftenteils
zugemauert. Soweit aus den Unterlagen der Bauakte nachvollziehbar wurde an dieser
Stelle ca. 1880 eine Schreinerwerkstatt mit Holzlager und Wagenremise genehmigt.
Laut Planunterlagen mit angrenzendem Pferdestall und Strohlager. Auf einer anderen
Zeichnung (von den Eigentiimern {ibergeben) ist ein 2-geschossiges Wohnhaus mit 2
Wohnungen an der Stelle des ,,giebelstindigen Anbaus® eingezeichnet sowie ein west-
lich angrenzendes Gebédude mit Stéllen und einer kleinen Wohnung an der Stelle des
»traufstindigen Anbaus®, was den heute vorhandenen Gebéduden entspricht. Es wird
deshalb von einem genehmigten Zustand ausgegangen.

Das giebelstindige Gebdude steht laut Aussagen des Miteigentiimers seit iber 50 Jahren
leer. Es zeigt Einbriiche im Mauerwerk und weitere Schiden, einsturzgefdhrdeter Zu-
stand.
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Ehemalige Kassenhauschen

Im Hofbereich befinden sich noch die alten Baracken der ehemaligen Kassenhdushen
(fiir Spiele in der Nachkriegszeit im angrenzenden Stadion), welche vor mehr als 70
Jahren entlang der Grundstiicksmauer zur Gelsenkirchener Strafle angebaut wurden.
In der Bauakte der Stadt Essen wurden hierzu keine Genehmigungen oder dhnli-ches
gefunden. Die ehemaligen Offnungen in der Grenzmauer sind nur zum Teil an-
deutungsweise erkennbar. Erstellt in Mauerwerk mit Stahltragerdecken mit ausbeto-
nierten Feldern, eingedeckt mit bitumindsen Bahnen. Innen mit Kunststeinplattenbe-
lag und verputzten Wianden, einfache Holzbrettertiiren.

Garagen

Im Hofbereich wurden 6 Garagen als Reihengebéude erstellt. Das Baujahr ist nicht
bekannt. Aus der Bauakte geht hervor, dass in diesem Bereich um 1888 ein Schuppen
mit Wagenremise erstellt wurde. Vermutlich wurden die Garagen spiter anstelle der
alten Gebdude errichtet. Die Garagen wurden in Mauerwerk mit Flachdach, Holz- und
Stahlschwingtoren, eine mit doppelfliigeligem Holztor erbaut. Innen wurden sie mit
Betonboden ausgestattet, teilweise befinden sich Holztrennwénde zwischen den ein-
zelnen Garagen. Ein Stromanschluss ist nicht vorhanden.

Die Tore zeigen Abnutzungserscheinungen, der Betonboden Rissbildungen. Zwei der
Garagen sind laut Aussagen der Eigentiimer nicht vermietbar. Von den 4 vermietba-
ren sind derzeit 3 vermietet und eine steht leer.

Grofles Werkstattgebiude und Anbauten

Im hinteren Hofbereich befindet sich eine grofBere Garage. Das Baujahr ist nicht be-
kannt, auch wurde keine Baugenehmigung in der Bauakte der Stadt Essen gefunden. In
der Vergangenheit diente das Gebédude als Transporter-Garage oder Bootslager, heute
wird es als Werkstatt genutzt. Zum Hofbereich hin befinden sich ein hohes Stahl-
schwingtor mit dariiber liegender Markise, eine Stahltiir und ein Holztor mit Schlupftiir.
Das Gebdude wurde aus verschiedenen Materialien erstellt: Beton, Metall, Paneele,
Stahlrundpfeiler. Dach in Stahlkonstruktion mit I-Tragern und Holzbalken sowie Holz-
lattung, dariiber bitumindse Bahnen. Innen wurde das Gebidude mit einem Betonboden
ausgestattet. Ein Stromanschluss ist vorhanden. Ehemals vorhandene Wasserleitungen
und Abfliisse wurden durch die Wurzeln der Bidume im Hofbereich zerstort. Uber zwei
Stahltiiren gelangt man in die Anbauten. Der hintere Anbau wurde in Mauerwerk mit
einem Dach in Holzkonstruktion erstellt, besitzt einen Betonboden und wird iiber Glas-
bausteine belichtet. An der Riickwand ist auBerdem eine Stahltiir vorhanden. Zum da-
neben gelegenen Anbau besteht eine Holztrennwand. Der vordere Anbau wurde in
Holzkonstruktion mit Platten erstellt, innen mit Holzprofilbrettern/ —paneelen an Win-
den und Decke verkleidet. Im Betonboden ist ein Bodenablauf vorhanden. An der duf3e-
ren Ecke befindet sich ein alter Holzschuppen, ohne Genehmigung.
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Schuppen

An der nordlichen Mauer der Kegelbahn befindet sich ein alter, angrenzender Holz-
schuppen. Eine Genehmigung hierfiir wurde in der Bauakte nicht gefunden. Innen
wurden Wiénde und Decke mit OSB-Platten verkleidet, der Boden mit Betonsteinplat-
ten befestigt. Als Riickwand dient die Auenmauer der Kegelbahn. Der Schuppen ist
undicht und durchfeuchtet, die Holzkonstruktion ist marode und baufillig.

Anmerkung: Fiir die meisten Nebengebédude auf dem Grundstiick wurden in der Bau-
akte keine Baugenehmigungen gefunden. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass
unter den handschriftlichen Dokumenten, welche groftenteils nicht entziffert werden
konnten, auch Genehmigungen ohne Planunterlagen vorhanden sind.

Da die Nebengebdude jedoch iiberwiegend baufillig und abrissreif sind, miissen Ab-
risskosten berticksichtigt werden, zumal diese bei langem Leerstand ihren Bestands-
schutz verlieren.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde im siidlichen Bereich mit einem Wohn- und
Geschiftshaus (ehemalige Gaststétte), Anbauten und einer riickwirtigen Kegelbahn
bebaut. Im Hofbereich, welcher den mittleren und nordlichen Grundstiicksbereich
einnimmt, befinden sich ehemalige Kassenhiduschen und 6 Garagen entlang der
Grundstiicksmauer zur Gelsenkirchener Strafle, sowie ein Werkstattgebdude mit An-
bauten und ein Schuppen direkt an der Kegelbahn.

Das Wohn- und Geschiftshaus grenzt mit der Fassade direkt an die Gelsenkirchener
Straf3e. Die siidostliche Fassade und die sich daran anschliefenden Anbauten sind
leicht zuriickversetzt. Der davor befindliche unbebaute Grundstiicksstreifen grenzt
ohne Abgrenzung an die Zufahrtsfliche zum ehemaligen Stadion Lindenbruch. Fiir
die Nutzung dieser Fliche war im Grundbuch ein Wegerecht zugunsten der Stadt Es-
sen eingetragen, welches jedoch nicht mehr rechtskréftig ist.

An die siidostliche Bebauung schlieBt sich eine Grenzmauer mit Stahlstiitzen, I-
Tragern und dazwischen Mauerwerk ohne Abdeckung an. Die Mauer ist teilweise
eingerissen, die Steine sind ausgewaschen. Dahinter befindet sich ein verwilderter
Garten im siidostlichen Grundstiickseck, der am Ortstermin nicht zugénglich war.
Riickwirtig, bzw. nordostlich befindet sich eine Grenzmauer aus Beton, welche je-
doch teilweise auf dem Nachbargrundstiick steht.

Links der Gebdudefassade zur Gelsenkirchener Strafle befindet sich ein doppelfliige-
liges Stahltor, liber welches der Hofbereich erschlossen wird. Im weiteren Verlauf
wurde hier das Grundstiick mit einer verputzten Mauer zur Gelsenkirchener Stral3e
hin abgegrenzt. Die Mauer wurde in der Flucht der Fassade errichtet und befindet sich
somit leicht zuriickversetzt zur Grundstiicksgrenze, welche sich somit innerhalb der
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Gehwegflache befindet. Der Mauerbereich, an den sich vom Hof her die Kassenhéus-
chen und Garagen anschlieSen, wurde in Mauerwerk mit Zwischenpfeilern errichtet
und verputzt. Im Bereich der Kassenhduschen sind andeutungsweise deren ehemalige
Offnungen innerhalb der Mauer sichtbar. Nach den Garagen schlieBt sich eine Be-
tonmauer zwischen Stahlstiitzen an.

Die nordliche Einfriedung zu einem angrenzenden Nachbargrundstiick besteht aus
einem Maschendrahtzaun, der teilweise marode ist. Der Hofbereich selber ist zum
Teil asphaltiert, zum Teil mit Verbundsteinpflaster befestigt und zeigt Verwerfungen
und Rissbildungen. Hier befinden sich auch mehrere gro3e Baume, Biische und ver-
wilderter Bewuchs.

Zwischen dem Wohn- und Geschéftshaus, den Anbauten und der Kegelbahn liegt ein
schmaler Innenhof, der iiber den riickwirtigen Anbau mit Damen-WC und {iber eine
KellerauB3entreppe erschlossen wird. Von diesem Innenhof aus ist auch der traufstan-
dige Anbau an der siidostlichen Grundstiicksseite zuganglich, in welchem friiher ein
Pferdestall und eine kleine Wohnung waren. Das giebelstindige, ehemalige Wohnge-
baude schlieBt sich von Nordosten an und begrenzt den Innenhof, ebenso wie die Ke-
gelbahn an der nordwestlichen Seite.

2.3 Massen und Fléichen

Bruttogrundfliichen :

Plédne waren unvollstindig vorhanden (sh. Anlagen). Vor allem fehlten einige Mal3-
ketten. Die Bruttogrundflichen wurden zur Uberpriifung tlw. mit Hilfe des Internet-
portals https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/ ermittelt, siche nachfolgende Pla-
ne. Es handelt sich dabei um Circa - MaRle, da ein gesondertes Aufmal nicht angefer-
tigt wurde.

Das Wohn- und Geschiftshaus, Hauptgebiude, befindet sich in einem stark sanie-
rungsbediirftigen Zustand. Dennoch wird davon ausgegangen, dass eine oberflachli-
che Sanierung bis zur Durchsetzung des neuen B-Plans noch rentierlich sein konnte.

Bei den weiteren Gebduden auf dem Grundstiick muss unterschieden werden zwi-
schen stark baufilligen Gebduden und nur instandsetzungsbediirftigen Gebduden.
Giebelstindiges Gebiude, traufstindiges Gebiude, Kegelbahn, Anbauten an das
Werkstattgebiude, Schuppen, Anbau an die Garagen:

Fiir diese Bauten ist eine Sanierung bzw. Instandsetzung aufgrund des Zustandes und
der Ausstattung bzw. schlechten Bausubstanz unwirtschaftlich. Es sind Abrisskosten
zu beriicksichtigen.
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Siehe auch Auszug aus ,,Sprengnetter Immobilienbewertung*:

3.1 Nicht nutzbare bauliche Anlagen

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. | ImmoWertV kann von einer alsbaldigen (= zeit-
nahen) Freilegung des Grundstiicks, also dem Abbruch baulicher Anla-
gen, ausgegangen werden, wenn schon nach duBerem Anschein der
baulichen Anlagen zu erwarten ist, dass sie mit wirtschaftlich verniinf-
tigem Aufwand keiner nachhaltig wirtschaftlich rentierlichen Nutzung
zugefiihrt werden kinnen.

Garagengebiude, Werkstattgebaude, Vorgebiude zur Kegelbahn:

Die Gebdude befinden sich im Altzustand mit Méngeln und Schéden. Es wird jedoch
davon ausgegangen, dass aufgrund der einfachen Ausstattung und Nutzung hier mit
einer auch geringfiigigen Instandsetzung noch Ertridge erzielt werden konnen.

Wohn- und Geschiftshaus, Hauptgebaude:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Quelle: tim.online

EG: 18,10 * 10,20 + 3,60 * 13,5 * 0,5+ 6,37 * 12,35 * 0,5+ 9,87 * 6,70 * 0,5 + (7,0

+57)/2%330+1,3*2,6+2,8*1,10+ ca. 1 m?>=309,73 m?, rd. 310 m?
0G: 13,50 * 12,63 —2,63 * 5,10 + 9,87 * 6,60 * 0,5 + (7,40+6,00)/2 * 3
=209,76, rd. 210 m?

Anmerkung: der Uberbau der Dachterrasse ist nicht in die BGF miteinzubeziehen, da
hier keine Genehmigung in der Akte zu finden war.

DG = 0G 210 m?
KG: 14,40 * 7,15 + 5,48 * 8,58 + ca. 4,50 * ca. (10,00 + 7,00 )/2 + ca. 3 m?
= 191,23, rd. 190 m?

BGF insgesamt: 920 m?
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Noch rentierliche Gebdude:

Hoheres Werkstattgebaude

Ca. 8,50 * 7,70 = 65,45 m?, rd. 65 m?
Renovierung ggf. noch rentierlich.

Vorderer hoherer Teil der Kegelbahn

Ca. 48,4 m?, rd. 48 m>

Garagengebiude

Ca. 105,1 m?, rd. 105 m?
XXXXXXXXXXXXXXKXX

Fiir die Anbauten an das Werkstattgebaude, den Schuppen, das giebelstindige Ge-
baude, das traufstindige Gebdude sowie fiir die Kegelbahn ist eine Renovierung un-
rentierlich, weshalb hier die Abrisskosten in Ansatz zu bringen sind:

Ermittlung der Freilegungskosten (Abbruchkosten):

Gem. Sprengnetter, Immobilienbewertung liegen durchschnittliche Abbruchkosten
bei 27 €/m? Bruttorauminhalt zum Stichtag 2010. Angepasst mit dem Baupreisindex
zum Stichtag 23.08.2021 ergeben sich relative Abbruchkosten in Héhe von:

27 €/m® * 1,439 = 38,85 €/m>.

Angepasst mit einem durchschnittlichen Regionalfaktor fiir Essen ergeben sich relati-
ve Abbruchkosten in Hohe von:

38,85 €/m* * 0,93 = 36,13 rd. 36,00 €/m?

Giebelstindiges Gebiude (Abriss, keine rentierliche Sanierung gegeben):
8,80 * 11,30 = 99,44 m?

99,44 m? * 2 Vollgeschosse * 5,50 m= 546,92 m?
+ Dachgeschoss: 99,44 m?> * 3,69 m * 0,5 = 183,47 m?

730,39 m?
36 €/m? * 730,39 m3= 26.294,04 €, rd. 26.000 €.

Traufstindiges Gebiude (Abriss, keine rentierliche Sanierung gegeben):

16,33 * 6,35 =103,70 m?

103,70 m? * 1 Vollgeschosse + Drempel * 3,55 m = 368,14 m3
+ Dachgeschoss: 103,70 m? * 3,20 * 0,5 = 165,92 m3
534,06 m?

36 €/m?* * 534,06 m* = 19.225,98 €, rd. 19.000 €.
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XXXXXXXXXXXXX

Anbauten (Abriss, keine rentierliche Sanierung gegeben)
Ca. 2,50 * 7,50 + 5,70 * 2,70 + ca. 5,00 * 5,70 = 62,64 m?
62,64 m? * ca. 3,50 m = 219,24, rd. 220,00 m?
36 €/m? * 220 m* = 7.920,00 €, rd. 8.000,00 €.

Kegelbahn (Abriss, keine rentierliche Sanierung gegeben):

XXXXXXXXXXXXX

Ca. 59 m? * ca. 3,50 m = 206,50 m?
36 €/m? * 206,50 m* = 7.434,00 €, rd. 7.400 €.

Fiir den Schuppen und den Anbau an die Kegelbahn und an die Garage werden zu-
satzliche Abrisskosten in Hohe von ca. 5.000 € geschétzt.

Insgesamt ergeben sich rd. 65.000 € Abrisskosten
(26.000 + 19.000 + 8.000 + 7.400 + 5.000 = 65.400 €).

Im Falle des Abrisses des Wohn- und Geschiftshauses (zur Durchsetzung des neuen
Bebauungsplans) belaufen sich die Kosten auf:

KG: 190 m? * 2,20 m Hohe = 418 m?
EG: 310 m? * 3,75 m Hohe = 1.163 m3
OG/DG: 210 m? * 5,30 m Hohe i.M. = 1.113 m?

2.694 m?

36 €/m?® * 2.694 = 96.984,00 €, rd. 97.000 €.
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Hinzu kommt bei der gesamten Freilegung noch Abriss des Garagen- und des Werk-
stattgebdudes, so dass insgesamt mit ca. 170.000 € fiir die Grundstiicksfreilegung ge-
rechnet werden muss.

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnfldchen wurden teilweise auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen
Aufmalles ermittelt.

Hauptgebaude
Erdgeschoss:
Nach Aufmal:
Gaststitte: (10,14 + 3,53)/2 * 6,43

+ (10,14 +9,17)/2 * 2,50 = 68,09 m?
Zwischenraum: 1,83 * 1,72 = 3,15 m?
Thekenraum: 3,75 2,17 = 8,14 m?
Raum: 6,24 * 7,29 = 45,49 m?
Raum: 6,25 ¥ 4,25 = 26,56 m?
Nach Planunterlagen:
Windfang: ca. 2,00 m?
Flur: 1,40 * ca. 15,00 1. M. = 21,00 m?
Herren-WC: ca.3,2*3*0,5+1,2*451M= 10,20 m?
Damen-WC: ca. 1,60 * 1,80 = 2,88 m?
Zimmer: 3,70 * 5,00 = 18,50 m?
Kiiche: 4,75*405—-ca. 14*14= 17,04 m?
Spiilraum: 2,20 *2,00/2 +2,8*0,61.M = 3.88 m?

226,93 m?

Wohnflichen EG gesamt: 227,00 m?
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Obergeschoss (AufmaB):
Diele: 4,90 * 2,60 = 12,74 m?
Bad: 2,37 *2,54 = 6,02 m?
Kammer: 2,39 %231 = 5,52 m?
Flur: 1,22 3,52 = 4,29 m?
Flur: 5,63 * 1,23 = 6,92 m?
WC: 1,31 *2,28 = 2,99 m?
Bad: 1,82 *2,80—-1,65*1,12= 3,25 m?
Flur: 1,05 * 7,72 1.M. = 8,11 m?
Zimmer: 6,06 * 4,93 = 29,88 m?
Zimmer 3,02 %490 = 14,80 m?
Zimmer: 3,79 * 4, 88 = 18,50 m?
Zimmer: (6,27 +3,62)/2 * 2,31 + (6,27 +5,19)/2 * 2,57 = 26,15 m?
139,17 m?
Wohnflichen OG gesamt: rd. 139 m?
Dachgeschoss (Aufmal):
Flur: 1,27 * 16,70 i.M = 21,21 m?
WC: 1,33 2,30 —-1,42 * 1,32 * 0,5= 2,12 m?
Bad: 1,09 * 2,56 = 2,79 m?
Kiiche: 3,72 % 2,56 — 1,36 * 1,27 - 1,98 * 2,36 * 0,5
-1,36*%1,33*0,5.= 4,56 m?
Zimmer: 5,05 *3,00-0,58 * 3,00 * 0,5 = 14,28 m?
Zimmer: 5,05*296—-0,58 *1,47 *0,5= 14,52 m?
Zimmer 5,03 *3,00-0,58 * 1,54 *0,5 -= 14,64 m?
Zimmer: 4,84 *3,779—-0,52 *%2,29*0,5= 17,75 m?
Zimmer: (6,27 +3,82)/2 2,21 + (6,27 +5,25)/2 * 2,61
-3,75*0,48 *0,5 = 25,28 m?
117,15 m?
Wohnflichen DG gesamt: rd. 117 m?

Anmerkung: der nicht ausgebaute Trockenboden ist nicht zur Wohnflidche anzurech-
nen.

Werkstatt, Innenmalle
Aufmal} 7,96 * 7,18 = 57,15 m?, rd. 57 m?

Kegelbahn, hoherer Bereich, Innenmal3e
Plan: 7,80 * 5—2,20 * 2,20 * 0,5 = 36,58 m?, rd. 37 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung
des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§8 ImmoWertV).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die EinflussgroBBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt  vorherrschenden  Marktiiberlegungen  (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus
vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr ist der
Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil
bei der Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsob-
jekts der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwen-
dung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
Einflussgroflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderhei-
ten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstdnde zu beriicksichtigen, ins-
besondere:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschidden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Rest-
nutzungsdauer beriicksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der orts-
ibliche Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflichen selbstindig verwertbar
sind.

GemaB § 2 ImmoWertV sind ,,Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 4 Absatz 3 Nummer 1) zu beriicksichtigen, wenn sie mit
hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen
Fdllen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tat-
sdchlichen Voraussetzungen fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen
Nutzung eines Grundstiicks (Wartezeit) zu beriicksichtigen. *

GemiB § 4 ImmoWertV ,.ist bei der Wertermittlung insbesondere zu beriicksichtigen,
ob am Qualitdtsstichtag

1. eine anderweitige Nutzung von Fldichen absehbar ist,

2. Flichen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich iiber dem Ublichen liegen-

‘

den Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden konnen, ‘

Im vorliegenden Fall gibt es einen neuen noch nicht rechtskréiftigen Bebauungsplan
(siche Ausfiihrungen ab Seite 15). Somit sind die Voraussetzungen gem. §§ 2 und 4
ImmoWertV gegeben.
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Um die wesentlich hoherwertige Ausnutzung des Grundstiicks (Wohnbaufldche im
neuen Bebauungsplan im Vergleich zu Verkehrs- und Griinflaiche im noch giiltigen
Bebauungsplan) durchsetzen zu konnen und damit einen wesentlich hoheren Boden-
wert zu generieren, muss das Grundstiick von den jetzigen Bebauungen freigelegt
werden.

Abgesehen von den 3 erwédhnten Verfahren ist fiir den Fall eines zeitnahen Abrisses
der Gebédude das sogenannte Liquidationsverfahren anzuwenden.

Das Liquidationswertverfahren wird in § 16 Abs. 3 ImmoWertV beschrieben.

"Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert
um die tiblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im iiblichen Geschdftsver-
kehr berticksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen
werden, wenn:

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berticksichtigung der Freilegungskosten den

im Ertragswertverfahren ermittelten Ertragswert erreicht oder iibersteigt."

Die Wartezeit bis zur Durchsetzung des neuen Bebauungsplans wurde mit 5 Jahren
geschitzt.

Bis dahin kann das bebaute Grundstiick noch im rechtlichen Rahmen und nach einer
Renovierung bzw. Herstellung einer Vermietbarkeit des Wohn- und Geschiftshauses
genutzt werden und es konnen iiber diese Zeit hinweg Ertrage erzielt werden.

In diesem Falle leitet sich der Verkehrswert durch das ,,besondere Liquidationswert-
verfahren ab, sh. Auszug aus ,,Sprengnetter Immobilienbewertung*:

5.2.2 Besonderes Liquidationswertverfahren (Verfahren bei aufge-
schobener Liquidation)

Wenn die baulichen und sonstigen Anlagen des Grundstiicks micht rentier-
lich genutzt werden konnen, aber das Grundstiick aus rechtlichen oder sons-
tigen Griinden nicht alsbald freigelegt werden kann_ 1st die Ertragswerter-
nuttlung nach dem besonderen Liquidationswertverfahren durchzufith-
Iren.

Im nachfolgenden Schema 1st der Verfahrensablauf des besonderen Liquida-
tionswertverfahrens dargestellit.

Ein Sachwertverfahren entfillt unter diesen gegebenen rechtlichen und tatsdchlichen
Voraussetzungen.
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3.2. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenricht-
wert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB3 der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch nicht um baureifes Land, sondern um so
genanntes ungeordnetes Rohbauland (werdendes Bauland), da ein Bebauungsplan
fiir eine wohnbauliche Nutzung aufgestellt wurde (jedoch noch nicht rechtskriftig).

Bodenwerte fiir werdendes Bauland koénnen vorrangig nach 2 Methoden bewertet
werden:
- Aus Bodenrichtwerten oder Vergleichskaufpreisen fiir werdendes Bauland (Bau-
erwartungsland oder Rohbauland)
- Deduktiv aus Bodenrichtwerten oder Vergleichskaufpreisen fiir vergleichbares
baureifes Land.
Grundstiicke mit der Entwicklungsstufe ungeordnetes Rohbauland / Bauerwartungs-
land werden nur recht selten gehandelt. Dies hat insbesondere folgende Griinde:

- Es handelt sich um Risiko-Investitionen. Der Erwerber muss bereit und in der La-
ge sein, die Zinslasten bis zu Zuldssigkeit (der den Kaufpreis erst rentierenden)
baulichen Nutzung zu tragen.

- Die Eigentiimer sind oft nicht zum Verkauf zu Preisen bereit, die das Risiko an-
gemessen beriicksichtigen. Sie spekulieren selbst auf den Zugewinn, der durch den
Anstieg der Entwicklungsstufen bis hin zum baulichen Land (eventuell) eintritt.

Aus diesen Griinden kann der Wert des unbebauten ungeordneten Rohbaulandes im
vorliegenden Fall nicht liber Vergleichskaufpreise von Grundstiicken im selben Ent-
wicklungszustand abgeleitet werden, sondern wird deduktiv aus Bodenrichtwerten
fiir vergleichbares baureifes Land abgeleitet.
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Die Bewertung erfolgt nach folgendem Modell:

Bodenwert fiir baureifes Land

Q

Wertanteile filr ErschlieBungs- und

Naturschutzbeitrage ua Kosten
. e) Kosten- brw
Wertantele fiir die Bodenordnung u i Wertabschopfing

Q

Werlanteile fitir Risiken. z B. dass
- ErschlieBung nicht gesichert ward Risiken
- Bebauungzplan mcht rechiskriiftie wird

Q

Zinsverluste bis zum Zeitpunkt der Zulassig-
ket baulicher und sonstiger Nutzungen

Q

Bodenwert fiir das werdende Bauland
(Rohbauland, Bauerwartungsland)

Rendrteansfalle

Abb. 4-2: Deduktive Bodenwertermittlung fiir werdendes Bauland aus
dem Bodenwert fiir baureifes Land (Modell)

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 9 und 10 ImmoWertV und Ziffer 4
Abs. 1 BoRiWETrl-E vorgeschriebenen Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen zusammen. Die Boden-
richtwerte besitzen Eigenschaften, die den durchschnittlichen Eigenschaften der

Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.

Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in
jedem Fall eine sachverstidndige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und

Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 5 und der weiteren Grund-
stiicksmerkmale nach § 6 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist geméf Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt. Abhingigkeiten vom Maf3 der baulichen Nutzung (Geschossflachen-
zahl, Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfldche) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17799 in Essen, Gelsenkirchener Straf3e 308,
betrdgt zum Stichtag 01.01.2021: 210,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Wohnbaufldche, mehrgeschossig
ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = II-V

Grundstiickstiefe = 40m

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweiligen
Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber groBere Zisuren (z.B. Hauptver-
kehrsstraflen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll ein Vergleich
nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen des zu bewertenden Grundstiicks handelt es sich um
Sondernutzungsgebiete. Das zu bewertende Grundstiick wird in seiner Zone als mittel
eingestuft. Eine Angleichung an die Nachbarzonen ist nicht gerechtfertigt.

Es wird deshalb von dem Ausgangswert von 210,00 €/m? ausgegangen.
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Anpassung an die Wertverhéiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 1.1.2021 abgeleitet.

Es wird nachfolgend von baureifem Land ausgegangen, was jedoch erst nach einer
Wartezeit von geschitzten 5 Jahren erreicht werden kann (siehe Ausfiihrungen ab
Seite 18).

In den letzten Jahren konnte eine durchschnittliche Steigerung von rd. 5%/Jahr festge-
stellt werden. Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschuss
Essen, Index Wohnbaulandpreise:

dracem e fir ViR

Eine Preissteigerung von 5 %/Jahr bedeutet einen fiktiven Bodenrichtwert in 5 Jahren
in Hohe von: 210 €/m? * 1,05’ = 268,02 €/m? rd. 270,00 €/m?

Es ist sodann von dem fiktiven Bodenrichtwert fiir Wohnbauland, geschétzt mit

270 €/m? in der zu bewertenden Lage, auszugehen mit entsprechenden Abziigen auf-
grund des jetzigen Zustandes und Entwicklungsstufe (ungeordnetes Rohbauland). Es
handelt sich um eine deduktive Bewertungsmethodik.

Beriicksichtisung gof, noch anfallender Beitrige und Abgaben

Uber die zu erwartenden ErschlieBungskosten und damit ErschlieBungsbeitrige kann
zum jetzigen Zeitpunkt keine Aussage getroffen werden; ebenso wenig iiber zu erwar-
tende Kanalanschlussbeitrdge oder andere Abgaben oder Beitrdge (z.B. Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen zum Naturschutz etc.).

Es ist auch noch unklar, ob und in welchem Ausmal 6ffentliche Strallen bzw. Wege
und Fliachen das Plangebiet durchziehen werden.

In der Fachliteratur werden ErschlieBungsbeitrage in Hohe zwischen 15 und 50 €/m?
Grundstiicksfliache, flir Kanalanschlussbeitrage zwischen rd. 5 und 20 €/m? angege-
ben, insgesamt zwischen 20 und 70 €/m?.
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Fiir den Ausbau werden rd. 10 und 40 €/m? angegeben, fiir Naturschutzabgaben rd. 2
und 7 €/m?. Zu erwihnen sind noch Anschlusskosten fiir Wasser, Strom und Gas, die
zusammen zwischen rd. 10 und 20 €/m? liegen.

Insgesamt ist mit Kosten in Hohe von rd. 42 und 137 €/m? zu rechnen. Die fiktiven
ErschlieBungskosten werden mit 70 €/m? geschétzt.

270 €/m* - 70 €/m> = 200 €/m?

Siehe auch Durchschnittswerte, Stand 2003, Auszug aus Dr. Sprengnetter "Immobili-

enbewertung":
Hishe der grundstiicksbezogenen Beitrage und

Abgaben fiir ErschlieBungsanlagen bei
Bereitstellung der ErschlieBungsflichen
Baulandwert m Umlegungsverfahren durch Erwerb

(€'m?) (€'m7) (E'm)

10 10-20 12-22

50 20 =30 25-13%

100 25-135 3045

300 30-50 45-T70

Tab. 4-1: Erfahrungswerte fiir grundstiicksbezogene Beitriige und Ab-
gaben fiir die erstmalige AufschlieBung von Wohngebieten
fiir StraBenbau, Kanalbau, Wasserversorgung etc. (Stand
2003)”

Abzgl. Wertanteil fiir die Sicherung der Erschliefung

Dieser Abzug ist geméal} Dr. Sprengnetter "Immobilienbewertung" bei Grundstiicken
anzubringen, fiir die die ErschlieBung i.S.d. §§ 30, 33,34 und 35 BauGB (noch) nicht
gesichert ist und der mit 10 % angeben wird.

0,9 * 200 €/m? = 180, 180,00 €/m?

Beriicksichtisung der Wartezeit bis zur Qualitit als baureifes L.and:

Auch nach Abschluss der Bodenordnung sind bauliche Vorhaben bis zur Sicherung
der ErschlieBung noch nicht zuldssig. Es entstehen — trotz i.d.R. steigender Bodenwer-
te — Zinsverluste fiir das in den Grunderwerb investierte Kapital. Der Wert des geord-
neten Rohbaulandes ist deshalb iiber die geschétzte Wartezeit (hier 5 Jahre und einem
Abzinsungszinssatz 2,0 %) bis zur Sicherung der ErschlieBung abzuzinsen.

180,00 € /m? * 1/ 1,02° = rd. 163 €/m?
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Abzgl. Wertanteil fiir die Bodenordnung:

Eine differenzierte Ermittlung ist nur mdglich, wenn der Bebauungsplan-Entwurf mit
Begriindung einschlieBlich Flidchenbilanz und Kostenschiatzung bereits vorliegt, was
hier nicht der Fall ist. In Dr. Sprengnetter "Immobilienbewertung" wird angegeben,
dass der abzuziehende Wertanteil fiir die Bodenordnung zwischen 25 und 40 % liegt.
Es wird von einem mittleren Satz, Abzug von 33 % ausgegangen, der auch den Uber-
legungen von W. Reinhardt entspricht.

Bodenwert des ungeordneten Rohbaulandes (unmittelbar vor Abschluss des Umle-
gungsverfahrens):

0,67 * 163 €/m*= 109,21 109 €/m?

In der Wertermittlungsliteratur werden pauschale Werte fiir ungeordnetes Rohbauland
zwischen 45-65 % des beitragspflichtigen baureifen Landes angegeben.

Als beitragspflichtiger Wert wurden rd. 200 €/m? ermittelt (sh. Seite 63). Es wiirde
sich dadurch eine Spanne zwischen: 0,45 * 200 = 90 €/m? und 0,65 * 200= 130 €/m?
ergeben. Damit ist der relative Bodenwert in Hohe von 109 €/m? plausibel.

Unter Bezug auf den fiktiven Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Boden-
preisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richt-
wertgrundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 16.08.2021 wie folgt geschétzt:

Bodenwert, ungeordnetes Rohbauland:
2.332 m? * 109,00 €/m? = 254.188,00 €
rd. 254.000,00 €

abziiglich fiktive auf 5 Jahre abgezinste Abrisskosten:
170.000 € / 1,02° = 153.974,24, rd. - rd. 154.000,00 €
100.000,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 100.000,00 €



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 00721  Daum 14.10.2021

3.3. Besonderes Liquidationsverfahren

Siehe auch Ausfithrungen auf Seite 48. Modell zur Ermittlung des besonderen Liqui-

dationswerts, sh. Auszug aus: ,,Sprengnetter Immobilienbewertung*:

Bodenwert Ro
{fiktv freigelept) {Ld R tatsfichliche Mieten)
X T

._[' -\_.z

Wertemfluss von . :
: spezielle Bewirtschaftungs-
Fmdegmgsbehm” fe s

und Freikggn @

spezieller (reduzierter) spezieller Reinertrag
Bodenwert

Q Q

Abzinsungsfaktor Barwertfaktor
1-““'}'&]}‘ Ea'i :.k_ﬁ}

Q Q

abgen eller ! nieller
gezinster spezie kapitalisierter spe

Q@ o @

=/
vorlufiger Ertragswert nach dem
besonderen Liguidationswertverfahren

Q

| Marktanpassungsfaktor |

Q

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Q

ert nach dem besonderen
mnﬂlthﬂm!ﬂ!'trﬁhmn

Des Werteren sind beir Anwendung des besonderen Liquidationswertverfah-
rens die Bewirtschaftungskosten in aller Regel mednger anzusetzen als bei
noch rentierlich nutzbaren baulichen Anlagen Dies msbesondere deshalb,
weil 1n diesen Fillen lediglich die iber die Zeitdauer bis zur Freilegung un-
vermeidlichen Instandhaltungsaufwendungen unterstellt werden.

Die Marktanpassung im besonderen Liquidationswertverfahren erfolgt
1d R tber den Ansatz marktkonformer Zinssitze firr die Abzinsung bzw.
die Kapitahisierung (vgl oben). Der Marktanpassungsfaktor ist demnach
1.dR. ~ 1,0. Es st jedoch micht auszuschlieflen, dass selbst be1 der Verwen-
dung marktkonformer Zinssatze das besondere Liquidationswertverfahren
zu emnem Ergebms fithrt, was den Kaufpreisen fiir vergleichbare Grundstu-
cke auf dem Grundstiicksmarkt aus sachverstindiger Sichtweise micht direkt
entspricht. In diesen Fillen wire dann sachverstindig eme zusitzliche
Marktanpassung durchzufithren.
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3.3.1 Besonderer Liquidationswert

Die Gebéude sind unvermietet und leer stehend. Nur im Garagengebaude sind 4 Ein-
stellpldtze zu ca. 35,00 € je Einstellplatz vermietet. Einige Gebaude sind einsturzge-
fahrdet, siche Ausfiithrungen auf Seite 50/51.

Bis zur Durchsetzung des neuen Bebauungsplan (geschitzt mit einer Wartezeit von 5
Jahren), konnen folgende Gebdude mit einem relativ geringen Aufwand noch in einen
vemietbaren Zustand gebracht werden:

1. Wohn- und Geschéftshaus mit ehemaliger Gaststitte im EG, 2 Wohnungen im
OG und einer Wohnung im DG. Die Nutzfldchen betragen ca. 227 m? im EG,
ca. 139 m? im OG und 117 m? im DG. AuBBerdem der sich anschlieBende An-
bau der Kegelbahn, vorderer Teil mit einer Nutzfliche von ca. 37 m?.

2. Garagengebdude. Hier wird von einer Vermietbarkeit von 4 Garagen ausge-
gangen.

3. Wertstattgebdude, Hauptbereich mit einer Nutzflache von ca. 57 m?. Die An-
bauten an das Werkstattgebdude sind aufgrund der desolaten Zustidnde nicht
unter einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise instandsetzungsfahig.

Anzumerken ist, dass fiir das Werkstattgebdaude und auch das Garagengebdude in der
vor Ort vorgefundenen Ausfiihrung keine Genehmigung in den Bauakten gefunden
wurde. Es ist sodann von einem ggf. nicht genehmigten Zustand auszugehen.

Da sowohl der alte als auch der neue Bebauungsplan andere Grundstiicksnutzungen
vorsieht, gilt fiir nicht genehmigte Gebédude kein Bestandsschutz. Das gleiche gilt fiir
stark baufillige Gebédude sowie flir Gebédude, die lange leer stehen.

Das Wohn- und Geschéftshaus steht schon einige Jahre leer.

Ein Erwerber muss damit rechnen, dass der Bestandsschutz fiir simtliche Gebédude
erlischt. Damit konnte eine Abrissverfiigung seitens der Stadt Essen durchgesetzt
werden.

Im vorliegenden Fall wird von einer Freilegung (Abriss aller Gebdude) des Grund-
stiicks in 5 Jahren ausgegangen.

Es wird hier davon ausgegangen, dass die Gebédude bis dahin noch bestehen bleiben
diirfen. Gesichert ist dies jedoch nicht und es verbleibt ein dementsprechendes Risiko.

Im besonderen Liquidationswertverfahren wird der Bodenwert um den Werteinfluss
der Grundstiicksfreilegung gemindert. Diesem geminderten Bodenwert werden die
noch iiber die Restnutzungszeit erzielbaren kapitalisierte Ertrdge hinzugerechnet. Im
Anschluss sind die fiir eine Vermietbarkeit notwendigen Instandsetzungskosten (dies-
beziigliche Wertminderung, nicht tatsdchliche Kosten!) abzuziehen.
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Der Werteinfluss fiir die oberflachliche Instandsetzung wurde mit 100.000 € ermittelt,
siche Seite 46.

Ermittlung der noch erzielbaren Ertrige nach einer oberfléichlichen Instand-
setzung des Wohn- und Geschéftshauses.

Wohnungen

Fir den Wertermittlungsstichtag wird auf den Mietspiegel vom 01.08.2020 Bezug
genommen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Essen, die
neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgemifle Nutzung der Wohnung lediglich die
nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemal3 §27
II.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnflache (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnflache (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 in Zusammenhang mit Punkt 9. des

Mietspiegels).
Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr bis 1918): 6,58 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Stufe 1): *0,94

Einfluss der Wohnungsgrofle gem. Tabelle 3 und Einfluss der Ausstattung und
sonstigen Gegebenheiten gem. Tabelle 4 mit Punkt 9.:

Mietwert gem. Mietspiegel:
Wohnung OG: 6,58 € * 0,94 * 1,04 * 0,90 = 5,80 €/m? rd. 5,80 €/m?
Wohnung DG: 6,58 € * 0,94 * 1,04 * 0,86 = 5,53 €/m? rd. 5,50 €/m?

Preisspiegel des RDM Essen, siche Auszug:
Metto-Kaltmieten in €/m* Wohnflache, monatlich, bezogen auf eine 3-Zimmer-Wohnung
mit ca. 80 m* Wohnlliche, vorausgesetzt, die Ausstattung Ist der heutigen Zeit angepasst®

Stadt einfach mittel gut

Essen - 570 d B.00 ’ 11,50
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Ehemalige Gaststiitte im EG

Eine Folgenutzung fiir die Rdumlichkeiten als Schankwirtschaft kann aufgrund der
Wirtschaftslage, der Lage sowie Nachfragesituation als unwahrscheinlich angese-
hen werden. Im aktuellen Bauzustand ist die Folgenutzung variabler, da unabhéngig
von der weiteren Nutzung groflere Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt werden
miissen. Im vorliegenden Fall ist eher von einer Nutzung als Biiro, Versammlungs-
stitte oder Ladenlokal auszugehen. Die Genehmigungstfahigkeit fiir eine Nutzungs-
anderung ist jedoch stark in Frage zu stellen aufgrund der planungsrechtlichen Vor-
gaben in den Bebauungsplénen.

Ggf. kann eine befristete Ausnahmegenehmigung erreicht werden, ggf. auch als
Wohnung, da im Ursprungszustand Teile des Erdgeschosses bereits als Wohnung
genutzt wurden. Die Mieten in der zu bewertenden Lage liegen fiir die Nachfolge-
nutzungen wie auch Fortsetzung einer Gaststittennutzung in einer dhnlichen ortsiib-
lichen Hohe. Unabhéngig von der Nachfolgenutzung wird der Mietzins in Hohe der
Wohnung im OG mit ca. 5,80 €/m? geschitzt.

Werkstatt und hoherer Anbau Kegelbahn

Diese Raumlichkeiten sind sehr einfach ausgestattet. Fiir die als Lager- bzw. Werk-
stattfliichen nutzbaren Raume kann aufgrund der Ausstattung nur ein geringerer
Mietzins erzielt werden. Der Mietzins wird mit ca. 3,00 €/m? fiir das Werkstattgebau-
de angesetzt und 3,50 €/m? fiir den vorderen Teil der Kegelbahn, der mit dem Wohn-
und Geschiftshaus verbundenen ist.

Fiir die Garagen werden 40 €/Einstellplatz als ortsiiblich erzielbar geschétzt.

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m> €/m* €/Monat €/Jahr

Ré&umlichkeiten EG 227,00 5,80 1.316,60 15.799,20
Wohnungen OG 139,00 5,80 806,20 9.674,40
Wohnung DG 117,00 5,50 643,50 7.722,00
Anbau ehm. Kegelbahn 37,00 3,50 129,50 1.554,00
Werkstatt 57,00 3,00 171,00 2.052,00
Garage 4,00 40,00 160,00 1.920,00
Rohertrag 38.721,60

Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt 38.721,60 €
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Der fiktiv freigelegte Bodenwert wurde mit 254.000 € ermittelt (sh. unter Bodenwer-
termittlung). Die auf die Wartezeit von 5 Jahren abgezinsten Abrisskosten wurden mit
154.000 € ermittelt. Fiir das besondere Liquidationswertverfahren ist der Werteinfluss
der Abrisskosten auf den Bodenwert zu schitzen.

Fiir den Werteinfluss auf den Bodenwert wird hier dhnlich wie bei den Instandset-
zungskosten ein Faktor von 0,7 als angemessen geschitzt:

154.000 € * 0,7 = 107.800, rd. 108.000,00 €

Spezieller reduzierter Bodenwert: 254.000 € - 108.000 €, rd. 146.000,00 €

Dieser spezielle reduzierte Bodenwert ist nicht mehr abzuzinsen, da dies bereits in der
Bodenwertermittlung vorgenommen wurde, sh. Seite 63 (Beriicksichtigung der War-
tezeit bis zur Qualitit als baureifes Land)

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 38.721,60 €

Abziiglich (spezielle) Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten:
299 €/Einheit + 39 € /Garage gem. GMB Essen - 1.352,00€
Instandhaltungsaufwendungen (reduzierter Ansatz wegen geringer Standzeit)
8,00 €/m> Wohnfldche * 483 m?
+ 4,00 €/m? Nutzflache * 94 m? 69 € /Garage = - 4.516,00 €
Mietausfallwagnis

2 % des wohnbaulichen Rohertrages

4 % des gewerblichen Rohertrages = - 1.162,54 €

- 7.030.54 €
Jahrlicher spezieller Reinertrag 31.691,06 €
Barwertfaktor (5 Jahre RND und 2,0 %) *4,713
Kapitalisierter spezieller Reinertrag 149.359,97 €
+ abgezinster spezieller reduzierter Bodenwert + 146.000,00 €
Vorldufiger besonderer Liquidationswert 295.359,97 €
Marktanpassungsfaktor: * 1,0 294.359,97 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Wertminderung wegen notwendigster Instandsetzung
(siehe Ausfiihrungen auf Seite 44-46) - rd. 100.000,00 €
195.359,97 €

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren rd. 195.000,00 €
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3.4 Ableitung der Verkehrswerte

Der Verkehrswert fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes be-
stimmt sich aus den in Abschnitt 3.1 dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsver-
fahrens, Seite 56-58) beschriebenen Griinden nach dem besonderen Liquidationswert.

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit.
Die Aufteilung in Einzelflurstiicke ergibt sich aus §61 ZVG, der fordert, dass grundsétz-
lich jedes Grundstiick einzeln auszubieten ist. Aus diesem Grund wurden Einzelwerte
ermittelt, als jedoch reine fiktive Werte fiir das Zwangsversteigerungsverfahren.

3.4.1 Verkehrswert bei Gesamtveriduflerung Flurstiick 253 und 254

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem gemischt genutzten Gebdude, meh-
reren Nebengebduden sowie Garagen bebaut. Das gemischt genutzte Wohn- und Ge-
schiftshaus ist teilunterkellert und besitzt im Erdgeschoss eine ehemalige Gaststitte
mit einem Kegelbahnanbau. Die Raumlichkeiten der ehemaligen Gaststitte haben
eine Nutzflache von ca. 227 m?, der Kegelbahnvorraum von ca. 37 m?. Im Oberge-
schoss befinden sich Wohnraume von insgesamt 139 m? Wohnflidche, wie auch im
ausgebauten Dachgeschoss von insgesamt 117 m?. Die sich anschlieBenden Anbauten
sind baufillig, eine Instandsetzung wére unwirtschaftlich.

Ein Werkstattgebédude, fiir welches keine Genehmigung in der Bauakte gefunden
wurde, hat eine Nutzflache von 57 m? und liegt im nordlichen Grundstiicksbereich.
Daran schlielen sich mehrere Anbauten und Schuppen an, die jedoch baufillig und
abrissreif sind.

Das Garagengebaude liegt an der Grundstiicksgrenze zur Gelsenkirchener Stra3e und
beinhaltet 6 Garagen, wovon jedoch nur noch 4 vermietbar sind. An das Garagenge-
baude schlieflen sich kleine Anbauten an, die jedoch baufillig und abrissreif sind.

Es waren Instandsetzungskosten und Abrisskosten zu beriicksichtigen.

Die Grundstiicksgrof3e von Flurstiick 253 und 254 betragt insgesamt:

2.302 m*+ 30 m> = 2.332 m?.

Vorliegend lag der spezielle Fall vor, dass es einen noch rechtskriaftigen Bebauungs-
plan gibt, der fiir das zu bewertende Grundstiick Verkehrsfliche und Griinfliche aus-
weist, was zu einem sehr reduzierten geringen Bodenwert fiihrt. Jedoch wurde schon
ein neuer Bebauungsplan 6ffentlich bekannt gegeben, der die Fldchen (nach einer um-
fangreichen Bodenordnung) als Wohnfldache anvisiert. Rechtlich handelt es sich des-
halb um so genanntes werdendes Bauland. Der diesbeziigliche Bodenwert wurde mit
254.000 € ermittelt.

Auch wenn zumindest das Wohn- und Geschéiftshaus Bestandsschutz genief3t, da es
vor der Festsetzung beider Bebauungsplédne errichtet wurde, muss damit gerechnet
werden, dass zur Umsetzung des neuen Bebauungsplans (geschitzt in ca. 5 Jahren)
ein Kaufangebot seitens der Stadt Essen gemacht werden wird und bei erfolglosen
Verhandlungen ggf. eine Enteignung stattfinden wird.
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In dem Falle entschédigt die Stadt die Eigentiimer zum Verkehrswert. Da schon vor
Auslegung des neuen Bebauungsplans im noch rechtkriftigen Bebauungsplan von
1979 die Grundstiicksfldchen des zu bewertenden Grundstiicks als Verkehrs- und
Griinflachen festgelegt wurden, sind baufillige und/oder seit Jahren leer stehende Ge-
béude nicht zu entschddigen. Selbst wenn diese genehmigt worden sind, konnen sie
ihren Bestandsschutz nach jahrelangem Leerstand verlieren.

Hier verbleibt ein Unsicherheitsfaktor.

Der Verkehrswert leitet sich im konkreten Falle durch das so genannte besondere Li-
quidationswertverfahren ab.

Im besonderen Liquidationswertverfahren wird der Bodenwert um den Werteinfluss
der Grundstiicksfreilegung gemindert. Diesem geminderten Bodenwert werden die
noch iiber die Restnutzungszeit erzielbaren kapitalisierten Ertrdge hinzugerechnet. Im
Anschluss sind die fiir eine Vermietbarkeit notwendigen Instandsetzungskosten (dies-
beziigliche Wertminderung, nicht tatsdchliche Kosten!) abzuziehen.

Der besondere Liquidationswert wurde mit rd. 195.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus, Nebengebduden und
Garagen bebaute Grundstiick in 45327 Essen, Gelsenkirchener Str. 308, Gemarkung
Katernberg, Flur 17, Flurstiicke 253, 254, Grundbuch von Katernberg Blatt 76 1wird
zum Wertermittlungsstichtag 16.08.2021 mit gerundet

195.000,00 €
in Worten: einhundertfiinfundneunzigtausend Euro geschétzt.

3.4.2 Verkehrswert Flurstiick 254

Zu bewerten war das 30 m? kleine mit einer Einfriedung bebaute Grundstiick. Es han-
delt sich um einen Teil der bebauten Grundstiicksfliche Gelsenkirchener Strafle 308.
Die kleine Fldche stellt fiir den Eigentiimer keinen wirtschaftlichen Wert dar.

Vielmehr fallen fiir die Sduberung und Instandhaltung der Anlagen Kosten an, bzw.
wiren Abrisskosten zu beriicksichtigen, was eine zusédtzliche Belastung darstellt. Es
gibt keine Marktgingigkeit fiir dieses Flurstiick fiir ,,jedermann®, so dass hierdurch
keine werterhohende Wirkung gegeben ist.

Die Fldche hat aufgrund dessen nur einen symbolischen Wert.

Der Verkehrswert fiir das mit einer Einfriedung bebaute Grundstiick in 45327 Essen,
Gelsenkirchener Str. 308, Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick 254, Grundbuch
von Katernberg Blatt 761wird zum Wertermittlungsstichtag 16.08.2021 mit

Symbolischer Wert 1,00 Euro

In Worten: Ein Euro geschétzt.
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3.5.3 Verkehrswert Flurstiick 253

Zu bewerten ist das unter Punkt 3.5.1 beschriebene Grundstiick ohne das kleine Flur-
stiick 254 in der siiddstlichen Grundstiicksgrenze. Es gelten analoge Uberlegungen
und Berechnung wie bei der gemeinsamen Bewertung. Allerdings miisste ohne das
kleine Flurstiick 254 noch eine Einfriedung erstellt werden und die vorhandene Ein-

friedung angepasst werden. Deshalb werden in diesem Falle 5.000 € als diesbeziigli-
che geschitzte Wertminderung in Ansatz gebracht, 195.000 € - 5.000 € = 190.000 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus, Nebengebduden und
Garagen bebaute Grundstiick in 45327 Essen, Gelsenkirchener Str. 308, Gemarkung
Katernberg, Flur 17, Flurstiick 253, Grundbuch von Katernberg Blatt 761wird zum
Wertermittlungsstichtag 16.08.2021 mit gerundet

190.000,00 €
in Worten: einhundertneunzigtausend Euro geschétzt.

Miilheim a.d. Ruhr, 14.10.2021

Dipl.-Ing. E. Hoffmann - Dodel

Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuléssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hinweis: Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der bisher aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten
Marktdaten. Mogliche Auswirkungen auf den Verkehrswert durch temporire BetriebsschlieBungen
und/oder andere Malinahmen, als Folge priventiver MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-
Pandemie, sind mangels Erfahrungswerten nicht eingepreist. Auf diesbeziigliche Risiken der Wert-
entwicklung wird ausdriicklich hingewiesen!

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg, Auszug aus den Planvarianten des neuen Bebauungsplans
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obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).

II BV: Zweite Berechnungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI1. I 1990,
2178), zuletzt gedndert d. Artikel 78, Abs. 2, d. Gesetzes vom 23. November 2007 (BGB1.1S.2614).

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2018, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung. Verlag f. Wirtschaft u.
Verwaltung, Hubert Wingen, Essen. Stand 2012/2013.

Baukosten Gebiude 2013, Statistische Kostenkennwerte. BKI Kostenplanung.
Baupreise kompakt 2021, Statistische Baupreise. BKI.
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Anlage 2

Lageplan (aus der Flurkarte)

W = Wohn- und Geschiftshaus

K = Kegelbahn

A = Traufstindiger und giebelstindiger Anbau

G = Garagen (keine Planunterlagen vorhanden)

B = Baracken bzw. ehemalige Kassenhduschen (keine Planunterlagen vorhanden)
Anmerkung: die Werkstatt mit Anbauten im nordostlichen Grundstiicksbereich ist auf
der Flurkarte nicht verzeichnet.



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 00721  Daum 14.10.2021 Blat 75

Anlage 3

Wohn- und Geschiiftshaus (W)
Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 4
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Wohn- und Geschéftshaus mit Kegelbahn (W, K)
Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 5

Wohn- und Geschiiftshaus (W)
Grundriss Obergeschoss

Anmerkung: Der Grundriss wurde teilweise den Gegebenheiten vor Ort grafisch angepasst.



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 00721  Daum 14.10.2021 Blat 78

Anlage 6

Wohn- und Geschiiftshaus (W)
Grundriss Dachgeschoss

Anmerkung: Der Grundriss wurde teilweise den Gegebenheiten vor Ort grafisch angepasst.
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Anlage 7

Wohn- und Geschiftshaus (W)
Schnitt

Anmerkung: Das Dachgeschoss wurde vermutlich héher ausgefiihrt.

Kegelbahn (K)
Schnitte
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Anlage 8
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Traufstindiger Anbau und giebelstindiger Anbau (A)
Grundrisse und Schnitte
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Anlage 9

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXXXXX
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XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXX



Datum 14.10.2021 Blat 83

180 K 007/21

EvA HOFFMANN-DODEL

Anlage 10
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EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstindigenbiiro
Dipl.= Ing. Architektin
fiir Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fir
Essen, Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu
Essen offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fir bebaute und unbebaute
Grundstiicke. Zertifizierte Sachverstandige
fur Immobilienbewertung DIAZert(LF)-
DIN EN ISO/IEC 17024
Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens, die fiir
Bietinteressenten erstellt wurde. Diese unterscheidet sich von
dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbeteiligten
bekannt gemacht wird, dadurch, dass es z.T. keine Anlagen

(Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthilt.

14.10.2021

GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Zwangsversteigerungsverfahren Geschiaftsnummer: 180 K 007/21

Objekt: Mit einem Wohn- und Geschiftshaus,
Nebengebiauden und Garagen
bebautes Grundstiicke in
45327 Essen, Gelsenkirchener Str. 308,
Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiicke 253, 254,
Grundbuch von Katernberg Blatt 761

Verkehrswert bei Gesamtveriuflerung

Flurstiicke 253 und 254: 195.000,00 Euro
Einzelverkehrswerte (fiktiv fiir das Zwangsversteigerungsverfahren)

Verkehrswert, fiktiv: Flurstiick 253: 190.000,00 Euro
Verkehrswert, fiktiv: Flurstiick 254: 1,00 Euro symbolischer Wert

Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag): 16.08.2021

Anmerkung 1: Zur Thematik der Einzel-, bzw. Gesamtveriuflerung siehe Seite 4 des Gutachtens.

EVvA HOFFMANN-DODEL BURD MULHEIM BURO KONSTANZ
www, hoeffmann-dadel de Eintrachtstrafe 94 Fon 0208-3787926 EichhornstraBe 5  Fon O7531-99 15 1
ehd@@hoeffmann-dodel.de D-45478 Milheim Fax 0208-5 31 32 D-78464 Konstanz  Fax 07531-99 15 23
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 17.06.2021, Ge-
schiftsnr. 180 K 007/21:

., In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft der Grundstiicke
Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Katernberg Blatt 761
Ifd. Nr. 4 BV: Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick 253, Gebdude-
und Freifldche, Gelsenkirchener Str. 308, Erholungsfldche, Verkehrsfldche,
Grofe: 23,02 a,
Ifd. Nr. 5 BV: Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick 254, Gebdude-
und Freifldche, Gelsenkirchener Str. 308, Erholungsfldche, Grofe: 0,30 a,

Eigentiimer: xxx,

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstdn-
digen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr ein-
geholt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Das Gutachten soll den Wert jedes der Grundstiicke gesondert ausweisen. *

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behdrden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
08.07.2021.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 26.07.2021.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und
Katasteramtes der Stadt Essen vom 05.07.2021.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 16.07.2021.

1.5  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.6 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Katernberg
Blatt 761 vom 11.03.2021.

1.7  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2021.

1.8  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.9  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.10  Von den Eigentiimern zur Verfiigung gestellte Unterlagen: Planunterlagen,
altes Gutachten von 1974.

1.11 Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen.
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2.2

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 16.08.2021.

Teilnehmer:

xxx, Miteigentlimer

xxx, Miteigentlimer

XXX

Bekannter der Eigentiimer

Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die meisten Bereiche besichtigt werden. Aufgrund des
baufilligen und somit einsturzgefdhrdeten Zustands konnten das traufstindige
und das giebelstindige Gebdude nicht besichtigt werden. Nicht besichtigt
wurden auBlerdem ein Schuppenanbau sowie 5 Garagen im Innenbereich. Die
restlichen Gebdude konnten im Innen- und AuBlenbereich begutachtet werden.
Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin.

Eigentlimer:
XXX.

XXX

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 16.08.2021, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 83 Seiten. Hierin sind 10 Anlagen
mit 11 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version
und eine Auslageversion.

C. Vorbemerkungen

Stehen mehrere Grundstiicke gleichzeitig zur Versteigerung an, ist gemal § 63 ZVG

grundsitzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten. Jedoch kann gemal3 § 63 Abs. 2

auch gemeinsam ausgeboten werden.

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um eine wirtschaftliche Ein-

heit. Das kleine Flurstiick 254 ist nur 30 m? grof3 und mit der Einfriedungsmauer des

bebauten Flurstiicks 253 iiberbaut. Einzeln hat dieses Flurstiick nur einen symboli-

schen Wert von 1 €. Aus diesen Griinden erfolgt die Bewertung sowohl als Einzel-

grundstiicke wie auch als Gesamtbewertung.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Quelle: wikipedia.de

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im
Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzen-
tren des Landes und z&hlt zu den groBten deutschen
Stadten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort
und Sitz wichtiger GroBunternehmen. Nach dem
massiven Riickgang der Schwerindustrie in den ver-
gangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des
Strukturwandels einen starken Dienstleistungssektor
entwickelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer
Bischofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinflichen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit dullert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Stid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Essen-Katernberg, nahe der Grenze zu Gelsenkirchen.

Katernberg gehdrt zu den nord-6stlichen Stadtteilen
von Essen und zdhlt ca. 23.500 Einwohner. Stédte-
baulich ist der Stadtteil vor allem durch den Bergbau
gepriagt und weist heute einen hohen Anteil an Miet-
wohnungen auf. Ehemalige Bergbauflichen werden
zunehmend fiir Einfamilienhausbebauungen erschlos-
sen und viele der ehemaligen Zechenhduser wurden
saniert. Viele Bewohner haben einen Migrationshin-
tergrund.

Der ehemalige Industriekomplex Zeche Zollverein
wurde von der UNESCO zum Weltkulturerbe er-
nannt und bildet einen neuen Kulturstandort in Ka-
ternberg, der den Stadtteil in den letzten Jahren posi-
tiv beeinflusst hat. An das Netz des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs ist Katernberg gut angeschlossen
durch eine StraBenbahn- und mehrere Buslinien.
Zentrale Haltestelle ist der Katernberger Markt, wo
sich alle Geschéfte des taglichen Bedarfs befinden.
Die Vielfalt exotischer Geschidftsnamen zeugt von
der Internationalitit des Stadtteils. Uber den Bahnhof
Essen-Katernberg-Siid sind die Essener und die Gel-
senkirchener Innenstadt erreichbar.

Die Entfernung von dem zu bewertenden Objekt bis
zum Ortskern von Essen betrdgt ca. 6 km, bzw. zum
Hauptbahnhof ca. 6,8 km in siidwestlicher Richtung.
Das Stadtteilzentrum von Essen-Katernberg (Katern-
berger Markt) ist in ca. 700 m erreichbar.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Nordwesten in ca. 4 km an der Auffahrt Essen-
HeBler zur A 42.

Einfache Wohnlage, Lage 1 (Faktor 0,94) geméif
Mietspiegel der Stadt Essen.

Geschifte des tiglichen Bedarfs sind im Stadteilzent-
rum von Essen-Katernberg zu finden. In der ca. 700
m entfernten Katernberger Strae befinden sich ein
Lebensmittelgeschéft, Post- und Bankfilialen, Apo-
theke und Drogeriemarkt.
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

Immissionen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem
gemischt genutzten Gebdude, mehreren Nebenge-
bauden sowie Garagen bebaut.

Gegeniiber in der Stra3e, nach Norden, befinden sich
zweigeschossige Wohnhéuser in iiberwiegend ge-
schlossener Bauweise. Siidlich des zu bewertenden
Grundstiicks liegen Parkplatz- und Griinfldchen ent-
lang der Stral3e, die im Anschluss von der Bahntrasse
durchkreuzt werden.

Die ndhere Umgebung ist ein Wohngebiet, abgese-
hen vom ehemaligen Sportgelande Lindenbruch.
Siehe Auszug aus Wikipedia.de:

Das Stadion Am Lindenbruch wurde im Jahre 1931
erbaut und war die Heimspielstétte der Sportfreunde
Katernberg. Es wurde von der Bevolkerung aus dem
Umfeld der Zeche Zollverein erbaut. Im Jahre 1947
gehorten die Sportfreunde Katernberg zu den Griin-
dungsmitgliedern der seinerzeit erstklassigen Oberli-
ga West und wurden in der Saison 1947/48 auf An-
hieb Vizemeister. Zur folgenden Saison 1948/49 er-
hielt das Stadion eine Spielflache aus Naturrasen und
wurde auf 25.000 Plitze ausgebaut.

Im Jahre 1982 iibernahm es die Stadt Essen. Der Na-
turrasen wurde zwischenzeitlich wieder durch einen
Ascheplatz ersetzt.

Am 26. Mai 2018 wurde der Spielbetrieb im Stadion
Am Lindenbruch eingestellt; seitdem verfillt das Ge-
lande.

Bei der Gelsenkirchener Strafle handelt es sich um
eine stark befahrende Hauptverkehrsstral3e, sodass mit
erhohten Larm- und Geruchsimmissionen zu rechnen
ist. Des Weiteren verlduft die Bahnlinie in der Nahe,
stidlich des Objekts.

Gemil Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer ho-
hen Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt Essen
gemif § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz vom
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20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richtwerte festge-
legt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktionsplanung
gemil der Empfehlung des Landes Nordrhein-
Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Bereich
des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt der mittlere
Larmpegel >= 70 dB(A) fiir den Stralenlédrm 24 Stun-
den an der Gelsenkirchener Stra3e und >= 55 — 65
dB(A) an der siidostlichen Seite. Fiir den Bahnldrm 24
Stunden betrigt der mittlere Larmpegel >= 70 dB(A)
an der siidostlichen Seite und >= 60 — 65 dB(A) an der
Gelsenkirchener Strale. Von den héheren Werten sind
vor allem die Stralenfassaden betroffen.

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen- Katernberg

eingefligt.



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 00721  Daum 14.10.2021 Blat 9

Lizenz Nr.: 73/2007, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick
eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenalles 10

45127 Essen

mmﬂmwu-pm
mmﬂi]i lllimm
msgiwmw

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 253

Léange der StraBenfront:
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

Flurstiick 254
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand
Straflenart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

180 K 007/21 Datum 14.10.2021 Blatt 1 1

Ca. 83,00 m zur Gelsenkirchener Strafse.
Ca. 62,00 m.

Ca. 43,0 m.

2.302 m?.

Eben.

UnregelmaBig, dreieckséhnlich.

Ca. 5,00 m.
Ca. 6,00 m.
30 m?.
Eben.

Trapezformig.

Gelsenkirchener Strafe: Offentliche Straf3e.

Gelsenkirchener Strafle: Ausgebaute, asphaltierte
Fahrbahn, beidseitig gepflasterte Gehwege. Park-
moglichkeiten auf der Stra3e zu beiden Seiten.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und die
Kanalanschlussbeitrige nach dem KAG NW sind fiir
die Anliegerfront zur Stralle Gelsenkirchener Str.
308 getilgt. Stralenbauliche Mallnahmen, die eine
Beitragspflicht geméal § 8 des Kommunalabgabenge-
setztes NW auslOsen, liegen derzeit im Sachgebiet
nicht vor. Das schlieit keine in der Zukunft entste-
henden moglichen Kosten aus.

Kanalanschluss, Frischwasser, Strom, Telefon,
Gas.
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich um
ein 1- bis 2-geschossiges Wohn- und Geschéfts haus,
mit ausgebautem Dachgeschoss und Anbauten, wel-
che den siidlichen und siidostlichen Grundstiicksbe-
reich einnehmen. Des Weiteren sind im mittleren,
bzw. ndrdlichen Grundstiicksbereich noch Garagen
und Schuppen vorhanden. Das Hauptgebdaude wurde
zur Gelsenkirchener Straf3e direkt an den 6ffentlichen
Verkehrsraum grenzend errichtet. Direkt im An-
schluss nach Norden verspringt die Grundstiicks-
grenze, so dass ein Teilbereich innerhalb der Geh-
wegsfldche liegt. Die Grenzmauer dagegen liegt in
der Gebiudeflucht.
An der stidostlichen Grundstiicksseite wurde die Be-
bauung zuriickversetzt zur Grenze errichtet. Der da-
vor befindliche unbebaute Grundstiicksstreifen
grenzt ohne Abgrenzung an die Zufahrtsfliche zum
ehemaligen Stadion Lindenbruch.
Nordlich und nordéstlich grenzt das Sportgelédnde
Lindenbruch an, welches bis zur Gelsenkirchener
Stral3e reicht, wo es mit einem Wohnhaus bebaut ist.
Den Grofteil des Grundstiicks bildet das Flurstiick
253, das kleine Flurstiick 254 ergénzt die Ostliche
Ecke und ist unbebaut bzw. mit der Grenzmauer
iiberbaut.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung I des Grundbuchs von Katernberg
Belastungen: Blatt 761 besteht neben den Zwangsversteigerungs-
vermerken folgende Eintragungen:
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: — —
2 h,5, 'E"'-i"f-'-"!':-“hﬂ“ paratinliche Dienstbarkeit - befriastetea Wegerecht - filr die
Stadt Essen.Eingetragon mit Berug auf die Bewill {gung vom 12. August 1982
jam ol.Saptember 19B2. \ ]

Hierbei handelt es sich um die siidostliche Wegefla-
che, die ein Teil der Zufahrtsfldache ist, welche zum
ehemaligen Stadion Lindenbruch fiihrt. Geméaf der
zugehorigen Bewilligung vom 12.08.1982 gilt diese
Verpflichtung fiir die Dauer von 25 Jahren, bis zum
31.12.2006. Das bedeutet, dass diese Eintragung seit
dem 01.01.2007 nicht mehr rechtskraftig ist.

Anmerkung: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

Abteilung II: steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-
tragsgemil der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne
Beriicksichtigung der Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches, ermittelt.

Anmerkung Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-

Abteilung III: net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
standigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
lastenverzeichnis: Lasten des Grundstiicks keine Eintragung.
Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Zollverein I11*
und tiber auf Eisenerz verlichenen Bergwerksfeld
,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
i1st die MAN SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2
in 46145 Oberhausen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben im An-
hang, Anlage 9.
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Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniliber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserkldrung abgegeben wurde.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefahrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlieend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstidndigen fiir Bergschdaden geklart werden.

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des seit dem 18.04.1980 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 4/79: ,, Katernberg Nord-Ost*
mit den Festsetzungen:
Offentliche Verkehrsfliche, Verbandsgriinfliche etc.
Die bestehende Bebauung auf dem zu bewertenden
Grundstiick wurde vor Erstellung des Bebauungspla-

nes errichtet und genief3t somit Bestandsschutz.
Die Beurteilung richtet sich zunichst nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan:
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Nach diesem (noch rechtskriftigen) Bebauungsplan aus dem Jahre 1979 wurde der
stidostliche Grundstiicksbereich des zu bewertenden Grundstiicks als Griinflache
ausgewiesen. Sie sollte der Sportanlage, Sportplatz Lindenbruch, als Erweiterungs-
fliche dienen. Somit handelt es sich nach dem rechtkréftigen Bebauungsplan um
eine 0ffentliche Griinflache. Sie ist auBerdem als Verbandsgriinfliche ausgewiesen.
Der westliche Bereich des Grundstiicks wurde als Verkehrsfliche ausgewiesen und
sollte einer StraBenverbreiterung der Gelsenkirchener Stral3e dienen.

Somit hatte der Bodenwert des Grundstiicks nur einen Wert im Bereich von 6ffent-
lichen Verkehrs- bzw. Griinflichen.

Es wurde jedoch bereits ein neuer Bebauungsplan aufgestellt:
Bebauungsplan Nr. 01/17, Gelsenkirchener Str. (ehem. Sportanlage Lindenbruch)"

Der Bebauungsplan befindet sich zur Zeit im Status der Friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und Friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

(BauGB):

§ 3 BauGB Beteiligung der Offentlichkeit

(1) Die Offentlichkeit ist mdglichst friihzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fiir die Neugestaltung
oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung &ffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuB3e-
rung und Erdrterung zu geben.
§ 4 BauGB Beteiligung der Behorden

(1) Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, sind entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halb-
satz 1 zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufzufordern.
Hieran schlieBt sich das Verfahren nach Absatz 2 auch an, wenn die AuBerung zu ei-
ner Anderung der Planung fiihrt.

Das Planungsgebiet betrifft die Sportpldtze und die daran anschlieenden Bebauun-
gen, sh. Nachfolgendes Luftbild zum Plangebiet mit Kennzeichnung des zu bewer-
tenden Grundstiicks:
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Siehe Ausziige aus Begriindung* einschlieBlich Umweltberichtsentwurf

vom: 18.07.2019

Das vorrangige Planungsziel ist die Entwicklung eines qualitativ hochwertigen ge-
mischten Wohngebietes mit etwa 110 bis 140 Wohneinheiten. Dabei soll im Ge-
schosswohnungsbau ein Anteil von rund 30 Prozent der geplanten Wohnfldchen fiir
den geforderten Wohnungsbau vorgesehen werden. Innerhalb des Geschosswohnungs-
baus wird eine in etwa gleiche Verteilung von Eigentumswohnungen, frei finanzierten
und offentlich geférderten Mietwohnungen angestrebt.

Flachennutzungsplan:

Der regionalplanerische Teil des Regionalen Flichennutzungsplans (RFNP) stellt den
Planbereich als ,,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich* und als ,,Regionale Griin-
zuge** dar. Auf Ebene des Flachennutzungsplans stellt der RENP den Planbereich als
,,ariinflache® dar. Die Gelsenkirchener Strafle im Westen ist als ,,Flache fiir ortliche
Hauptverkehrsziige* dargestellt. Das Planungsziel Wohnen kann nicht aus den Dar-
stellungen des RFNP abgeleitet werden, sodass eine Anderung des RFNP notwendig
wird. Das Verfahren zur Anderung des RFNP wird parallel zum Bebauungsplan
durchgefiihrt. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat bereits in der Zeit vom
8.11.2017 bis zum 8.12.2017 stattgefunden. Das Plangebiet liegt im Verfahrensgebiet
des seit dem 18.04.1980 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 04/79 ,,Katernberg
Nord -Ost*. Der Bebauungsplan setzt iiberwiegend eine ,,6ffentliche Griinflache* fest,
im nordlichen Teil mit der Zweckbestimmung ,,Dauerkleingirten und im Siiden mit
der Zweckbestimmung ,,Sportanlage®. Das Plangebiet ist Teil der Verbandsgriinfla-
che Nr. 19. Der westliche Bereich einschlielich der bestehenden stralenbegleitenden
Bebauung ist in Verbindung mit der Gelsenkirchener Strale als ,,6ffentliche Ver-
kehrsflache* festgesetzt. Der planungsrechtlich gesicherte Ausbau der Gelsenkirche-
ner Stral3e ist bis heute nicht umgesetzt worden.
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Da auch kiinftig eine Umsetzung nicht zu erwarten ist, ist eine Anpassung des Pla-
nungsrechts im Zuge des Verfahrens angezeigt.

Sh. Auszug zur geplanten Anderung des Flichennutzungsplans:

Anderung des Regionalen Flichennutzungsplanes
der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr

{Bochum, Essen, Golsenkirchen, Horna, Midihelm an der Ruhr und Oberhausan)

Nr. 28 E (Gelsenkirchener Strafle - ehem. Sportplatz Lindenbruch)

Siehe auch Auszug aus den Planungsvarianten in der Anlage 10.
Weitere Ausziige zu den bevorstehenden Planungsmafinahmen:

,Das geltende Planungsrecht flihrt auch dazu, dass die gesamte vorhandene Bebauung
auf der Ostlichen Seite der Gelsenkirchener Strafle planungsrechtlich nicht gesichert
ist. Da die im heutigen Bebauungsplan festgesetzte Verbreiterung der Gelsenkirche-
ner Str. nicht mehr erforderlich ist, kann die vorhandene Bebauung zukiinftig weitest-
gehend planungsrechtlich gesichert werden. Lediglich das Gebédude Gelsenkirche-
ner Str. 308 wird auch aufgrund des schlechten baulichen Zustandes iiberplant.

Auswirkungen der Planung

Stadtentwicklung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein dauerhaftes Baurecht fiir die Be-
standsbebauung siidlich der Gelsenkirchener StraB3e geschaffen und die Belastungen
der Anwohner durch den Betrieb der Sportanlage (Ldrm, Staub) entfallen.

Der Wegfall der Sportanlage ist mit den Nutzern abgestimmt und durch die Ertiichti-
gung der Ersatzsportanlage Meerbruchstra3e mit Kunstrasen kompensiert worden.
Die liberwiegende Fliche ist heute als Hartplatz ausgebaut und hat damit fiir Flora
und Fauna keine Funktion. Durch die Planung wird sich der heutige Versiegelungs-
grad erheblich reduzieren, was positive Auswirkungen fiir Flora und Fauna in diesem
Bereich haben wird.
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Wohnungsangebot

Durch die Planung einer Larmschutzwand in Verbindung mit einer entsprechenden
Anordnung der Wohngebidude kann sichergestellt werden, dass eine vertragliche
Wohnnutzung moglich ist. Die Planung leistet einen wichtigen Beitrag zur Verbesse-
rung der Wohnraumversorgung durch die Schaffung neuer Wohnbaufldchen im Ein-
zugsbereich des Stadtteils Katenberg.

Verkehr

Die Planung erzeugt ein zusitzliches Verkehrsaufkommen, das tiber die Gelsenkirche-
ner Strae im StraBennetz aufgenommen werden muss. Dementsprechend werden diese
Auswirkungen im weiteren Verfahren eingehend untersucht und bewertet.

Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich iiberwiegend in stadtischem Eigentum. Lediglich mit
den Eigentiimern der Grundstiicke Gelsenkirchener Strafle 308 und Gelsenkirche-
ner Strae 318 sind MafBinahmen zur Bodenordnung erforderlich.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 01/17 ,,Gelsenkirchener Stral3e
(ehem. Sportanlage Lindenbruch)“ werden die ihm entgegen stehenden friiher ge-
troffenen Festsetzungen iiberlagert. Insbesondere werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 04/79 ,,Katernberg Nord-Ost* ersetzt, soweit diese den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01/17 ,,Gelsenkirchener Strafle (ehem. Sport-
anlage Lindenbruch)* betreffen.*

Aus den vor stehenden Darstellungen ist eindeutig zu erkennen, dass das zu bewer-
tende Grundstiick mit Durchsetzung des neuen Bebauungsplanes von der Stadt oder
dem jeweiligen Planungstriger abgekauft und freigelegt werden wird.

Damit die stddtebaulichen Planungen realisiert werden konnen, muss die Eigentum-
saufteilung gemél rechtsstaatlichen Prinzipien neu geordnet werden. Dies geschieht
durch privatrechtliche (Kauf, Tausch) oder 6ffentlich-rechtliche (Umlegung, Grenz-
regelung, Enteignung, Flurbereinigung) MafBnahmen.

Entwicklungsstufe (Grundstiicksqualitit):

Laut rechtskréftigem Bebauungsplan Nr. 04/79:

Stidostlicher Bereich: Sportflache/Griinfldche; Verbandsgriinfliche Nr. 19
Westlicher Bereich: Verkehrsflache.

Laut neuem, noch nicht rechtskriaftigem Bebauungsplan Nr. 01/17:
Baureifes Land, Wohnbaufliachen, mehrgeschossig.

Aktuell ist aufgrund der Rechtslage des neuen Bebauungsplans von ungeordnetem
Rohbauland auszugehen, da bereits die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 und die
frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 BauGB stattgefunden hat.
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Siehe Auszug aus der ImmoWertV, § 5 Entwicklungszustand:

(1) Flichen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungs-
land, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar
sind.

(2) Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen
(s 6), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stddtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fldichen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefsung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend
gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Nach Riicksprache mit der zustindigen Mitarbeiterin beim Planungsamt Essen wur-
de mir mitgeteilt, dass jedoch weitere Bemithungen zur Durchsetzung des neuen
Bebauungsplans zur Zeit ruhen. Es gibt viele Aspekte zu beriicksichtigen, wie
Larmschutz zur Bahntrasse hin, mdgliche Altlasten, diverse Gutachten, die erstellt
werden miissen etc., so dass die Flichenentwicklung durch die Stadt vermutlich
nicht rentierlich sein wird. Da das Planungsgebiet zum Grofiteil im stddtischen Ei-
gentum liegt, ist aber ein Verkauf an einen anderen (privaten) Planungstrager nicht
so einfach, so dass derzeit nach anderen Mdéglichkeiten (6ffentliche Zuschiisse etc.)
gesucht wird.

Es ist aus diesem Grunde von einer langeren Durchsetzungsphase auszugehen, die
ich mit mindestens 5 Jahren einschitze. Dann sind die Gebdude spatestens abzu-
reiflen, um die hoheren (Wohnbauland-)Bodenpreise realisieren zu konnen.

Selbst wenn der neue Bebauungsplan nicht durchgesetzt wiirde, wiren die aufstehen-
den Gebédude auch aufgrund des noch rechtsgiiltigen Bebauungsplans nicht mehr ge-
nehmigungsfahig, da das Grundstiick als Verkehrsfliche und als Griinfliche, also
Nicht-Bauland ausgewiesen ist. Jedoch genieflen die genehmigten Gebdude Bestands-
schutz. Dies jedoch nur insofern als dass sie nicht dauerhaft leer standen und/oder
sich nicht in einem baufilligen Zustand befinden. In den beiden Féllen verlieren die
Gebiude ihren Bestandsschutz. Siehe auch Auszug aus ,,Sprengnetter Immobilienbe-
wertung**:

,0.9 Bestandsschutzanspriiche
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Der Bestandsschutz gewihrleistet das Recht, die bauliche Anlage weiterhin so zu nutzen
und zu unterhalten, wie es damals errichtet wurde.1) Unter Beriicksichtigung der neueren
Rechtsprechung des BVerw(G2) und der gesetzlichen Regelung von Bestandsschutzfal-
lens) stellt sich der aus Art. 14 Abs. 1 GG abgeleitete allgemeine Bestandsschutz fiir eine
bauliche Anlage heute folgendermallen dar. Er beginnt mit der Fertigstellung des Vorha-
bens und setzt voraus, dass das Vorhaben im Einklang mit den baurechtlichen Vorschrif-
ten materiell und formell rechtmiBigs) errichtet wurde und endet regelmiBig mit der An-
derung der zulédssigen Nutzung, sofern diese erkennbar nicht nur voriibergehend ausgeiibt
werden soll.s) Die bauliche Anlage muss zu irgendeinem Zeitpunkt entweder genehmigt
worden, zumindest jedoch genehmigungsfihig gewesen sein. Bestandsgeschiitzt ist nur
die vorhandene Bausubstanz einschlielich Reparatur- und Wiederherstellungsarbeiten,
nicht aber Erweiterungen oder Ersatzbauten, es sei denn, diese sind erforderlich, um den
Bestand auch weiterhin funktionsgerecht nutzen zu kénnen. Wird eine Nutzung nur vo-
riibergehend aufgegeben, wirkt die bisherige Nutzung grundsitzlich fort, solange nach
der Verkehrsauffassung mit einer Wiederaufnahme der vormaligen Nutzung gerechnet
werden kann.e) So entfdllt der sog. passive Bestandsschutz dann, wenn der urspriinglich
legale Bestand in seiner Substanz nicht mehr vorhanden ist.*

,,Die Vorschrift soll nicht dem Wiederaufbau von Ruinen dienen oder Bauarbeiten an
verfallenen Gebduden erleichtern und damit einem Wiederautbau gleichkommen.1)
Vielmehr muss das Gebédude noch eine solche Substanz aufweisen, dass sein Gestaltwert
nach stidtebaulichen Malstiben erhalten bleiben kann.2).«

2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiude: Wohn- und Geschéftshaus bzw. gemischt genutz-
tes Hauptgebdude (EG mit ehemaliger Gaststitte), 1-
bis 2-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss,
Massivbauweise mit Satteldach mit verschiedenen
Neigungen, teilweise unterkellert. 1-geschossiger
Bereich (siidostlich) mit Flachdach, nicht unterkel-
lert. Aufgrund der unterschiedlichen Neigungen des
Hauptgebédudedaches, zeigt sich das Haus auf der
stidostlichen und riickwértigen Seite 3-geschossig.

Kegelbahn, riickwirtig angebaut an das Hauptge-
baude, 1-geschossig, Massivbauweise mit Pult-
dach, nicht unterkellert.

Traufstindiger Anbau, (siidostliche Grund-
stiicksgrenze), 1-geschossig, Fachwerkbauweise
mit Satteldach. Einsturzgefdhrdeter Zustand.
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Baujahr:

Giebelstindiger Anbau, (siidostliche Grund-
stiicksgrenze), 2-geschossig, Massivbauweise mit
Satteldach. Einsturzgefdhrdeter Zustand.

Verschiedene Lager-/Nebengebiude.
6 Garagen.
Zwischen 1879 und 1927.

In der Bauakte befinden sich verschiedene hand-
schriftliche Dokumente aus dem 19. Jahrhundert,
welche jedoch groBtenteils nicht entziffert werden
konnten. Aus den lesbaren Unterlagen geht hervor,
dass die Bebauungen des Grundstiicks zum Grof3teil
zwischen 1879 und 1927 errichtet wurden.

Konzessionszeichnung von 1877 fiir eine provisori-
sche Mauer und einen provisorischen Schuppen.

Konzessionszeichnung von 1888 fiir den Neubau ei-
ner Mauer und eines Holzschuppens mit Wagenremi-
se (im Bereich der heutigen Garagen). Anmerkung: In
beiden Konzessionszeichnungen wurde das Wohn-
haus(Zechenhaus) eingezeichnet.

Erlaubnis zum Bau eines Wohnhauses vom
28.02.1879. Anmerkung: Es ist unklar, ob es sich
hierbei um das Zechenhaus handelt, da auf der Kon-
zessions-Zeichnung von 1877 bereits ein Wohnhaus
an der Stelle des Zechenhauses zur Gelsenkirchener
Straf3e hin eingezeichnet ist.

Konzessionszeichnung zum Neubau einer Schreiner-
Werkstelle, Remise, Holzlager etc. vom Oktober1880.
Anmerkung: In einer vermutlich spdteren Zeichnung
erscheint an gleicher Stelle ein Wohnhaus mit dhnli-
chen Dimensionen, welches in diesem Gutachten als

., giebelstindiger Anbau“ bezeichnet wird und links
davon das im Gutachten als ,, traufstindige Anbau *
bezeichnete Gebdude mit Stdillen und einer kleinen
Wohnung.

Konzessionszeichnung von 1888 fiir den Neubau ei-
ner Mauer und eines Holzschuppens mit Wagen-
remise (im Bereich der heutigen Garagen).
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Konzessionszeichnung fiir den Neubau einer Kegel-
bahn im Eckbereich des Grundstiicks.

Bau-Erlaubnis vom 04.07.1892 laut Eintrag auf der
Zeichnung fiir den Anbau des Eckgebéudes.
Rohbauabnahme am 24.11.1892.

Schlussabnahme am 28.03.1893.

Bau-Erlaubnis vom 28.11.1895 fiir den Neubau eines
Windfanges an dem alten bestehenden Haus (Eckge-
baude).

Bau-Erlaubnis vom 10.03.1904 fiir den Bau eines
Wohn- und Geschéftshauses. Anmerkung: Vermut-
lich handelt es sich hierbei um den linken nordostli-
chen und hinteren siidéstlichen Bereich, der teilweise
anstatt des abgerissenen Zechenhauses (Aussage ei-
nes Miteigentiimers) errichtet wurde. Hierzu passen
die von einem Miteigentiimer vorgelegten Pldne von
1903. In der Bauakte liegen keine Planunterlagen zu
dieser Bauerlaubnis vor.

Rohbauabnahme am 27.09.1904.

Schlussabnahme am 28.02.1905.

Bau-Erlaubnis vom 20.04.1909 zur Errichtung einer
Kegelbahn.

Bau-Erlaubnis vom 27.12.1926 zur Erweiterung der
Kegelbahn.
Schlussabnahme am 03.02.1927.

Bau-Erlaubnis vom 28.12.1928 zur Errichtung einer
Benzolzapfstelle.

Baugenehmigung Nr. 63-23-05761/92 vom
02.02.1993 fiir die Nutzung des ehemaligen Wohn-
zimmers im EG als Personalraum.

Baugenehmigung Nr. 63-23-01524/95 vom
17.05.1995 fiir die Nutzung des gekennzeichneten
Kellerraums als Personalraum.

Erlaubnisbescheid vom 06.07.1995 fiir die Betreibung
eines Gaststittengewerbes in den gekennzeichneten
Réumen.
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Bild 01
Ubersichtsbild

«* Blick auf die StraBenfassade

des zu bewertenden Objektes

™ Gelsenkirchener Str. 308 in

Essen Katernberg. Es handelt
sich um ein Wohn- und Ge-
schiftshaus mit einer ehemali-
gen Gaststitte im EG, Woh-
nungen im OG und DG, einer
rickwirtig angebauten Kegel-
bahn sowie weiteren Anbau-
ten, Garagen und Schuppen.
Samtliche Gebdude wurden
etwa zwischen 1879 und 1927
erbaut.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die rechte, bzw.
siidostliche Grundstiicksseite,
welche an die Zufahrtsfldche
zum stillgelegten Sportstadion
Lindenbruch (im Hintergrund)
angrenzt. Linkerhand der ein-
geschossige  Bereich  des
Wohn- und Geschiftshauses.
Uber den hier gelegenen Ein-
gang erschlieft sich das Trep-
penhaus, welches zu den
Wohnungen im Ober- und
Dachgeschoss, sowie zum
Keller fiihrt

Bild 03
Ubersichtsbild

= Blick aus der anderen Rich-

tung auf die siidostliche und
rickwértige Seite. Im Hinter-
grund das Hauptgebiude, da-
ran anschlieBend der 1-
geschossige Bereich und ganz

| rechts im Bild ein traufstindi-

ger Anbau in baufilligem Zu-
stand.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf das giebelstéindige
Gebdude, welches sich im
" weiteren Verlauf der siidostli-
chen Grundstiicksseite an-
schlieBt. Das 2-geschossige
alte Gebidude wurde im 19.
Jahrhundert erstellt und diente
als Wohnhaus. Laut Aussagen
| der Eigentiimer steht es seit
iiber 50 Jahren leer. Das Ge-
baude zeigt starke Schéden
und ist baufillig.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick von Norden auf den
Grundstiicksbereich an der
Gelsenkirchener Strale. Im
Hintergrund das Hauptgebéau-
de, linkerhand die Grund-
stiicksmauer, hinter dem der
Hofbereich mit altem Baum-
bestand, den Garagen und Ne-
bengebiduden liegt.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die StraBBenfassade
und die Hofeinfahrt mit
Stahltor links im Bild. Die
ehemalige  Sandsteinfassade
zur Strale wurde ca. 1970
durch eine einfache Putzfassa-
de ersetzt. Zum Hof hin zeigen
sich die Fassaden in Sicht-
mauerwerk, ebenso das Ke-
gelbahngebdude (ganz links
im Bild) mit direktem Zugang
uber eine Stahltiir. Der ehema-
lige Balkon im OG wurde ver-
schlossen und zu Wohnraum
ausgebaut (siehe Bild 37).
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. Bild 07
3 Ubersichtsbild
# Blick vom Hofbereich in

Richtung Einfahrt. Linkerhand
das 1-geschossige Kegelbahn-
gebdude in Mauerwerk, Fens-
ter6ffnungen mit Rundbogen-
abschluss und hochgezogener
Attikabereich mit Mauerwerk-
gestaltung. Der Hofbereich
wurde teilweise mit Verbund-
steinpflaster befestigt, teilwei-
se asphaltiert.

' Bild 08
% Ubersichtsbild

Blick nach rechts. Hier stehen
ehemalige  Kassenhduschen
(links im Bild) und insgesamt
6 Garagen direkt an der
Grundstiicksmauer zur Gel-

8 senkirchener Stralle. Zwei der

Garagen sind laut Aussagen
der Eigentiimer nicht vermiet-
bar.

Bild 09

Ubersichtsbild

Blick auf die gegeniiber lie-
gende Seite des Hofbereichs.
Hier befindet sich ein Werk-
stattgebdude mit einem hohem
Stahlschwingtor und Anbauten
im rechten Bereich. Weiter
rechts befindet sich ein weite-
rer alter Schuppen, siehe Bild
11.
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Bild 10

Werkstattgebdiude

Blick in den Innenraum des
Gebaudes, welches aus Beton
und alten Trennwandplatten,
sowie einem Flachdach in
Stahlkonstruktion erstellt wur-
de. Rechterhand gelangt man
iiber Stahltiiren in zwei An-
bauten. Ein Stromanschluss ist
vorhanden, ein Wasseran-
schluss nicht, da die Wasser-
leitungen angeblich durch die
Baumwurzeln zerstort wurden.

Bild 11

v Ubersichtsbild

Blick vom Hof auf einen alten

= Schuppen, der mit der Riick-

seite direkt an die Kegelbahn

== angrenzt, Der Zustand ist bau-
.~ fillig. Im Bildhintergrund die

nordwestliche Giebelseite des

giebelstindigen Anbaus (siche

auch Bild 04).

Bild 12

Ubersichtsbild

Blick in den Innenhof, der
vom  Hauptgebidude, dem
traufstindigen Anbau rechter-
hand, dem giebelstindigen
Anbau im Hintergrund und der
Kegelbahn linkerhand um-
schlossen wird. Das herumlie-
gende Gerlimpel ist zu entsor-
gen.
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Bild 13

Traufstindiger Anbau

Blick in den Innenraum des
Gebaudes. Die Holzkonstruk-
tion ist morsch und einsturzge-
fahrdet. Das Gebdude ist ab-

W rissreif.

Bild 14

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick in den Gastraum im
Eckbereich des Gebdudes. Im
Hintergrund der Eingang mit

= einer alten Stahltiir mit Struk-
y turglaseinsatz und Oberlicht.

Der Boden wurde mit Kera-
mikplattenbelag ausgestattet.
Etwa 1958 wurde die ehema-
lige Gaststétte renoviert und
Holzfenster mit Isoliervergla-
sung eingebaut. Die Ausstat-
tung ist inzwischen alt und
erneuerungsbediirftig.

Bild 15

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick vom Nebenraum auf die
alte Theke und den Gastraum
im Hintergrund. Linkerhand
gelangt man vom Gastraum in
den Flur und zu den Herren-
WCs. Uber den Durchgang im
Bildvordergrund gelangt man
in das angrenzende Gesell-
schaftszimmer, sieche nachfol-
gendes Bild.
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Bild 16

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick in das sogenannte Ge-
sellschaftszimmer, welches
auf der gegeniiber liegenden
Seite iiber einen breiten
Durchgang mit einem weiteren
Raum verbunden ist. Auch
hier wurde Keramikplattenbe-
lag verlegt. Die Wénde sind
mit Putz, Tapete und Anstrich
ausgestattet, die Decke mit
Putz und Anstrich sowie um-
laufenden Stuckleisten. Die
Holzfenster haben Bleivergla-
sung mit Buntglas.

Bild 17
Hauptgebiiude, Erdgeschoss

| Blick in das Herren-WC, wel-

ches direkt iiber den Gastraum
erschlossen wird. Boden mit
alten Ornament-Zement-
fliesen, Winde raumhoch ge-
fliest. Im Vorraum sind 3 Uri-
nale und ein Waschbecken
vorhanden, in einer Ecke be-
findet sich eine Toilettenkabi-
ne. Die Belichtung erfolgt
uber Glasbausteinfenster zur
Stidostfassade. Alte und er-
neuerungsbediirftige Ausstat-
tung.

Bild 18

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick in das Herren WC, wel-
ches iiber den Flur begangen
wird. Vorraum mit Waschbe-
cken und 2 Urinalen, im Hin-
tergrund eine Holztiir zur Toi-
lette. Auch hier der alte Flie-
senbelag am Boden. Die
Winde sind raumhoch ge-
fliest. Alte und erneuerungs-
bediirftige Ausstattung.
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Bild 19

" Hauptgebiude, Erdgeschoss

Blick vom Kegelbahngebédude
in den Flur des Gaststdttenbe-
reichs. Im Bildvordergrund die
doppelfliigelige = Holzkasset-
tentiir, ehemals AuBentiir, jetzt
Verbindungstiir zur angebau-

~ ten Kegelbahn. Rechterhand

liegt das Gesellschaftszimmer,
ganz hinten gelangt man zum
Herren WC und zum Gast-
raum. Boden mit Ornament-
Zementfliesen, Decke mit Stu-
ckelementen, beides aus dem
Baujahr.

Bild 20

Kegelbahngebdude

Blick in die entgegen gesetzte
Richtung auf den Eingangsbe-
reich des Kegelbahngebiudes,
ausgestattet mit Kunststein-
plattenbelag. Uber mehrere
Stufen 1m Bildvordergrund
gelangt man vom Flur der
Gaststitte hierher. Rechter-
hand befinden sich das Da-
men-WC und der Ausgang
zum Innenhof, vor Kopf die
Kegelbahn, links die Ein-
gangstlir. An der Decke ein
alter Wasserschaden.

Bild 21

Kegelbahngebdude

Blick in den Vorraum und auf
die Kegelbahn im Hinter-
grund. Boden mit PVC-
Plattenbelag, Zwischendecke
und Sockelbereich der Wiénde
mit beschichteten Holzfaser-
platten. Linkerhand alte Holz-
fenster mit Einfachverglasung
und Holzrollldden, vermutlich
aus dem Baujahr. Rechts der
Kegelbahn ein altes WC, lins
eine Abstellkammer.
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Bild 22

Kegelbahngebdude

Blick in das riickseitig ange-
baute Damen-WC, welches 3
Stufen tiefer liegt. Vorraum
- mit Waschbecken, rechterhand
2 Toilettenkabinen. Boden mit
Keramikplattenbelag, Wénde
raumhoch gefliest. Die Belich-
tung erfolgt iiber ein Glasbau-
steinfenster zum Innenhof.

Bild 23

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick in die Kiiche, welche
sich im 1-geschossigen Ge-
biudebereich, neben dem
Hauseingang, befindet. Boden
mit altem Kunststeinplattenbe-
lag, Winde und Decke mit
Putz und Anstrich, Fliesen-
spiegel ca. 1,50 m hoch. Von
hier aus gelangt man in eine
kleine Spiilkiiche mit &hnli-
cher Ausstattung. Des Weite-
ren besteht ein Zugang zum
Hauseingangsbereich.

Bild 24

Hauptgebiiude, Erdgeschoss
Blick vom Hauseingang in das
Treppenhaus, welches {iber
eine Holztlir mit Strukturgla-
seinsatz  erschlossen  wird.
Linkerhand gelangt man in das
Kellergeschoss. Uber 5 Holz-
stufen gelangt man auf das
untere Treppenpodest und von
da iiber eine 2-ldufige
Holztreppe zu den Wohnun-
gen im Ober- und Dachge-
schoss.
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Kellergeschoss

Blick in einen Kellerraum. Der
Boden zeigt groBBe Unebenhei-
~ ' ten. Winde in Mauerwerk,
grob verputzt und gestrichen.
Der gesamte Kellerbereich
zeigt sich modrig und durch-
feuchtet.

Bild 26

Kellergeschoss

Blick in einen Kiihlraum mit
Zapfanlagen fiir die Gastro-
nomie.

Bild 27

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick auf die 3-teilige FEin-
gangstiir aus Holz mit Kasset-
ten und Glaseinsétzen zur gro-
en Wohnung. Rechterhand
gelangt man zu einer kleinen,
separaten Wohneinheit.

Im Bildvordergrund das Holz-
gelinder der Treppe mit ge-
drechselten ~ Senkrechtstiben
und Holzbohle als Handlauf.
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- Bild28

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in den Flur der unbe-
wohnten 3-Zimmer-Wohnung.
Boden mit Teppichbelag,
Winde mit Tapete, Decke mit
Holzpaneelverkleidung. Im
Hintergrund ein Glasbaustein-
fenster zur Siidostseite. Links
hinten befindet sich eine drei-
ecksformiger Abstellkammer,
gegeniiber das grofe Eckzim-
mer, siche auch Bild 33.

Bild 29

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in das WC, ausgestattet
mit  Toilettenkérper  und
Waschbecken. Boden mit
PVC-Belag, Winde mit Tape-
te und Fliesenspiegel im
Waschbeckenbereich. Die
Ausstattung ist alt und sanie-
rungsbediirftig.

Bild 30

Hauptgebiiude, Obergeschoss
- Blick in das daneben gelegene
~ Bad, ausgestattet mit Wasch-
becken im Vorraum. In einem
abgegrenzten Bereich befin-
den sich Badewanne und Du-
sche, sieche nachfolgendes
Bild. Auch hier ist nur ein
Teilbereich gefliest.
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Bild 31

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in den abgegrenzten
Bereich. Boden mit Keramik-
plattenbelag, Winde ca. 1,60
m hoch gefliest. Warmwasser-
bereitung liber Durchlauferhit-
zer. Der Zustand ist alt und
sanierungsbediirftig.

Bild 32

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in die Kiiche mit Fenster
zur Strafle. Boden mit PVC-
Belag, Wiénde mit Tapete,
Decke mit Stuckleisten.

Bild 33

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in das Eckzimmer der
Wohnung. Boden mit Tep-
pichbelag, vermutlich auf
Holzbretterboden, Wéinde mit
Tapete. Die Holzfenster mit
Isolierverglasung stammen
etwa aus dem Jahr 1958, als
die Gaststitte renoviert und
auch die Tiiren erneuert wur-
den. Die Fenster sind inzwi-
schen alt und erneuerungsbe-
diirftig.
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Bild 34

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in das Wohnzimmer, fiir
das zwei Zimmer zusammen-
gelegt wurden. Hier wurde ein
Holzparkett in Fischgratmus-
ter verlegt.

Bild 35

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in die Diele der kleinen
Wohneinheit, die {iiber eine
separate Tiir vom Treppenhaus
begangen wird. Rechts befin-
den sich ein kleiner Innenraum
(nicht im Bild) und das Bad.
Linkerhand gelangt man {iber
einen Durchgang in den
Wohnbereich. Fiir den Durch-
gang wurde ein Teil des Flurs
der groBen Wohnung abge-
trennt.

Bild 36

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in das Bad, welches eine
Stufe hoher liegt. Ausstattung

" mit  Toilettenkrper  und

 Duschtasse mit Duschwand.
. Das ehemals dazwischen gele-

gene  Waschbecken wurde
abgebaut. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Winde ca.
tirthoch gefliest. Warmwas-
serbereitung {liber Durchlauf-
erhitzer.
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Bild 37

Hauptgebiiude, Obergeschoss
Blick in den Wohnbereich,
ehemaliger Balkon. Der Raum
wurde mit einer Holzstdnder-
konstruktion und Faserze-
mentplattenverkleidung, sowie
einem Flachdach mit bitumi-
nosen Bahnen erstellt. Wiande
und Decke wurden mit Holz-
brettern verkleidet. Vor ca. 10
Jahren hat es Undichtigkeiten
im Dach gegeben. Eine Ge-
nehmigung iiber diese Bau-
mafnahme war in der Bauakte
nicht vorhanden.

Bild 38

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick auf das oberste Trep-
penpodest. Rechterhand ge-
langt man in einen ehemaligen
Trockenraum, vor Kopf iiber
eine doppelfliigelige Holztiir
in die Dachgeschosswohnung.

Bild 39

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick in den ehemaligen Tro-
ckenraum, der eine Verbin-
dungstiir zur Wohnung hat.
Ganz vorne rechts befindet
sich zusitzlich ein kleiner Ab-
stellraum, nicht im Bild. Hier
im rickwirtigen Gebdudebe-
reich ist die Dachneigung fla-
cher und die Raumhdhe nied-
riger. Laut Aussagen der Ei-
gentiimer wurde hier in den
letzten Jahren eingebrochen.
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Bild 40

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick in den Flur der unbe-
wohnten 4,5-Zimmer-
Wohnung. Boden mit Tep-
pichbelag, Wéande mit Tapete,
Decke mit Holzpaneelen,
Holztiiren in Holzzargen. Im
Hintergrund ein Holzfenster
mit Einfachverglasung zur
Stidostseite. Links befinden
sich Bad und Kiiche, rechts
die Zimmer.

Bild 41

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
- Blick in das Bad, ausgestattet
mit  Toilettenkérper  und
Waschbecken im Vorraum
und Badewanne im abgegrenz-
ten Bereich rechterhand. Bo-
den mit PVC-Belag, Winde
ca. 1,40 m hoch gefliest. Der
Bodenbelag ist durchnésst.
Die Ausstattung insgesamt ist
alt und sanierungsbediirftig.

Bild 42

' Hauptgebiiude, Dachgeschoss
4 Blick in den angrenzenden
~ Bereich mit Badewanne.
Warmwasserbereitung  iiber
Durchlauferhitzer.
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Bild 43

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick in eines der Zimmer mit
Dachgaube zur Strafle. Boden
mit Teppichbelag, Wiande mit
Tapete und Anstrich, Decke
mit Holzpaneelverkleidung.

Bild 44

Hauptgebiiude, Dachgeschoss
Blick in die Kiiche mit Orien-
tierung zur Riickseite. Boden
mit PVC-Belag, Wénde mit
Fliesenspiegel ca. 1,40 m
hoch, Decke mit Holzpaneel-
verkleidung. Hier ist die De-
cke sehr niedrig, die lichte
Hohe betragt zum Teil nur ca.
1,60 m. Die Fensterbriistungs-
hohe ist unzureichend.

Bild 45

Hauptgebiude, Dachgeschoss
Blick in das Wohnzimmer im
Eckbereich des Gebiudes.
Rechterhand erkennt man die
steile Dachneigung auf der
Stralenseite. Die Kunststoff-
Fenster mit Isolierverglasung
stammen vermutlich ebenfalls
von 1958, wie im OG.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude
und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie tiber gesundheitsschidi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage tiber ggf. vorhandene Ho-
henunterschiede gemacht werden.

Hauptgebiude und Kegelbahn

Réiumliche Aufteilung (siehe Planunterlagen im Anhang):

Kellergeschoss: Treppenabgang, Kellerflure, verschiedene Lager-
und Kiihlkeller, Heizungskeller, Ausgang zur Kel-
lerauflentreppe zum Innenhof.

Erdgeschoss: Windfang im Eckbereich, Eingang, Gastraum mit
Theke, Gesellschaftszimmer mit breitem Durch-
gang zu angrenzendem Raum. Flur mit Zugang zur
Kegelbahn, Damentoilette im riickwértigen Be-
reich, 2 Herren-WC'’s, Flur, Raum, Kiiche mit
Spiilraum und Zugang zum Eingangsbereich an der
Seitenfassade (Siidost).

Eingang Siidost, Damen-WC, Kellerabgang und
Treppenhaus zum OG und DG.

Kegelbahn mit separatem Eingang vom nordlichen
Hofbereich. Eingangsbereich, Ausgang zum Hof,
Zugang zum Flur Gaststitte, Vorraum und Kegel-
bahn, 1 Abstellkammer und 1 Pissoir.

Obergeschoss: Treppenhaus. 3-Zimmer-Wohnung mit langem
Flur, WC, Bad, Abstellkammer, Kiiche, Eckzim-
mer, Schlafzimmer und Wohnzimmer.
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Dachgeschoss:

Spitzboden:

Rohbau:

Umfassungswinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Kleine Wohneinheit mit separatem Eingang, breiter
Diele, Bad, Abstellraum und Wohnbereich (ehema-
liger Balkon).

Treppenhaus. 4,5-Zimmer-Wohnung mit Flur, Bad,
Kiiche, Wohn- und Esszimmer, Schlafzimmer mit
Vorzimmer als Durchgangsraum und Arbeitszim-
mer.

Dachzimmer mit separatem Eingang und Verbin-
dung zur Wohnung. Abstellkammer mit Zugang
zum nicht ausgebauten Spitzboden.

Nicht ausgebauter Bereich, zuginglich {iber eine
Leiter im Abstellraum im DG.

Mauerwerk, ca. 52 cm stark im KG und ca. 42 cm
stark im EG, OG und DG laut Planunterlagen. AuBlen-
fassaden des Hauptgebdudes mit Putz und Anstrich,
Sockelbereich im Stralen- und Eckbereich mit Kera-
mikplattenverkleidung. Hochgezogener Giebel im
Eckbereich. Riickfassaden mit Putz und Anstrich so-
wie in Sichtmauerwerk. Kegelbahn in Sichtmauer-
werk. Balkoniiberbau mit Holzsténderkonstruktion
und Faserzementplattenverkleidung o. &.

Mauerwerk und Fachwerkwinde. Vereinzelt leich-
te Stdnderwénde.

Holzbalkendecken, iiberwiegend mit Holzbretter-
belag, verschiedene Oberbdden.

Holzkonstruktion.

Hauptgebaude mit Satteldach mit verschiedenen
Neigungen sowie Dachgauben zur Straflenseite.
Flachdach im siidostlichen Bereich. Kegelbahn mit
leicht geneigtem Pultdach. Balkoniiberbau mit leicht
geneigtem Pultdach.
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Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

FufBboden:

Winde:

Tondachpfannen. Flachdach und Pultddcher mit bi-
tumindsen Bahnen.

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.

5 Differenzstufen in Holzkonstruktion vom Ein-
gangsbereich zum ersten Zwischenpodest.

Zweildufige Holztreppe mit Holzstufen und Holzge-
lander mit gedrechselten Senkrechtstéiben und Holz-
bohle als Handlauf.

Massive, einldufige Treppe vom Eingang Siidost
zum KG, mit Handlauf an der Wand.

KG: Beton- und Estrichboden. Teilw. Bodenablaufe.

Treppenhaus: Podeste mit Zementfliesen Holzbret-
terbelag und Teppichbelag.

EG: Keramikplattenbelag, teilw. Sechseckfliesen.
Gaststittenflur, Eingangsbereich Siidost und WCs
mit Ornament-Zementfliesen aus dem Baujahr. Ke-
gelbahn im Eingangsbereich mit Kunststeinplatten-
belag, Kegelbahnvorraum mit PVC-Plattenbelag.
Riickwirtiges Damen-WC mit Fliesenbelag. Durch-
gang zur Kiiche mit PVC-Belag. Kiiche mit Kunst-
steinplattenbelag.

OG: Teppichbelag. Kiiche mit PVC-Belag. Biader
mit Fliesenbelag. Wohnzimmer mit Holzparkett in
Fischgratmuster. K1. Wohneinheit mit Stdbchenpar-
ket in der Diele und im Durchgang, Bad mit Kera-
mikplattenbelag und Bodenablauf.

DG: Teppichbelag, Teppichfliesen. Kiiche und Vor-
raum Bad mit PVC-Belag. Bad mit Fliesenbelag.

KG: Mauerwerk mit Putz und Anstrich. Teilw. nur
grob verputzt.

Treppenhaus: Sockelbereich mit wasserabweisen-
dem Anstrich und Abschlussleiste, dariiber Putz und
Tapete oder Putz und Anstrich.
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Decken:

Fenster:

EG: Massive Winde mit Putz und Anstrich oder
Putz, Tapete und Anstrich. Gaststittenbereich im
Sockelbereich mit Holzverkleidung. Kegelbahn mit
beschichteten Holzfaserplatten, im Vorraum nur im
Sockelbereich. Riickwértiges Damen-WC raumhoch
gefliest. Damen-WC neben dem Eingang Siidost ca.
1,40 m hoch gefliest. Herren-WCs raumhoch ge-
fliest. Kiiche mit Fliesenspiegel ca. 1,50 m hoch.

OG: Putz und Tapete. Bad ca. 1,60 m hoch gefliest,
dariiber Putz und Anstrich. WC mit kleinem Fliesen-
spiegel im Waschbeckenbereich, ansonsten Putz und
Tapete. Wohnzimmer der kl. Einheit mit Holzpro-
filbretterverkleidung, Bad tiirhoch gefliest.

DG: Putz und Tapete, teilw. Putz und Anstrich oder
Tapete und Anstrich. Kiiche mit Fliesenspiegel ca.
1,40 m hoch. Bad ca. 1,40 m hoch gefliest.

KG: Stahltragerdecken mit Ausmauerungen bzw.
Betonfeldern.

EG: Putz und Anstrich, teilw. mit Stuckleisten. Ke-
gelbahnvorraum mit Zwischendecke aus beschichte-
ten Holzfaserplatten. Decken im Sanitdrbereich der
Gaststétte mit Holzpaneelverkleidung.

OG: Putz und Anstrich, teilw. Stuckleisten. Wohn-
zimmer der kl. Einheit mit Holzprofilbretterverklei-
dung, Bad mit Paneeldecke.

DG: Uberwiegend Paneeldecke.

KG: Stahlkellerfenster, teilw. Holzfenster mit Ein-
fachverglasung.

Treppenhaus: Holzfenster mit Strukturglas, Bleiver-
glasung, im ersten Zwischenpodest festverglast.

EG: Holzfenster mit Einfachverglasung und Holzroll-
laden aus dem Baujahr. Fenster im Kegelbahngebaude
mit Rundbogenabschluss. Fenster im Gaststdttenbe-
reich tlw. mit Buntglas, Bleiverglasung, und Oberlich-
tern. Teilw. alte Holzfenster mit Isolierverglasung.
Innenfensterbanke aus Holz, AuBBenfensterbinke aus
Beton. Ein Holzfenster mit Auenvergitterung in der
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Tiren:

Sanitdre Einrichtungen:

Spiilkiiche. Riickwértiges Damen-WC mit Glasbau-
steinfenstern.

OG: Alte Holzfenster mit Isolierverglasung und
Holzrollladen, davon ein elektrisch bedienbarer. In-
nenfensterbianke aus Kunststein. Glasbausteinfenster
im Flur und in der Abstellkammer. Kastenfenster
aus Holz mit zweifacher Einfachverglasung im Bad.

DG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung.
Teilw. Holzfenster mit Einfachverglasung.

Hauptgebdude: Eingangstiir zum Windfang im Eck-
bereich aus Holz. Stahltiir mit Strukturglas in den
Gastraum. Doppelfliigelige Holztiir mit Kassetten
aus dem Baujahr als Verbindungstiir zwischen
Hauptgebdude und Kegelbahn (ehemalige AuBentiir).
Innentiiren aus Holz in Holzzargen. Aluminiumtiir
mit Strukturglas zum riickwértigen Damen-WC.
Stahltiir zwischen Kiiche und Eingangsbereich. Holz-
tiir mit Strukturglas vom Eingangsbereich Stidost
zum Treppenhaus.

KG: Einfache Holzbrettertiiren. Stahltiire zur Keller-
auBentreppe.

OG: Eingangstiirelement mit Tiir und feststehenden
Seitenelementen in Holz mit Kassetten und Vergla-
sung aus dem Baujahr. Holzkassettentiir in Holzzarge
aus dem Baujahr zur separaten Wohneinheit. Innentii-
ren aus Holz in Holzzargen, Teilw. mit Glasfeldern.

DG: Wohnungseingang mit doppelfliigeliger Holztiir
in Holzzarge. Holztiir in Holzzarge zum Speicher-
raum. Innentiiren aus Holz in Holzzargen.

Kegelbahn: Eingang mit Stahltiir und Oberlicht aus
Glasbausteinen.

EG: Herren-WC (vom Gastraum her begehbar) mit 3
Urinalen, Waschbecken und Toilettenkabine.
Herren-WC (vom Flur begehbar) mit 2 Urinalen,
Waschbecken und einer Toilettenkabine.

WC neben der Kegelbahn mit Urinal und Waschbe-
cken.
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Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Vermietungszustand:

Baulicher Zustand:

Riickwirtiges angebautes Damen-WC mit 2 Toilet-
tenkabinen und Waschbecken im Vorraum.

OG: WC mit Toilettenkorper und Waschbecken.
Bad mit Vorraum mit Waschbecken, erhohter Be-
reich mit Badewanne und Duschtasse.

Bad in kl. Wohneinheit mit Duschtasse mit Dusch-
wand und Toilettenkorper. Das Waschbecken wurde
abgebaut.

DG: Bad mit Waschbecken, Toilettenkorper und Ba-
dewanne im abgetrennten Bereich.

Alte Ausfithrung. Warmwasserbereitung tiber Durch-
lauferhitzer.

Gastherme, ca. 10 Jahre alt. Uberwiegend alte Heiz-
korper (teilw. aus Rohren und Lamellen). In der Ke-
gelbahn keine Heizung mehr, da die Heizleitungen
geplatzt sind.

- Alte Thekenanlage mit Zapfvorrichtung — ohne
Wertansatz, wie auch Stiihle und Tische der ehema-
ligen Gaststitte.

- Rollladen vor der Kegelbahn als Trennmoglichkeit
— ohne Wertansatz.

- Kiicheneinrichtungen — ohne Wertansatz.

- 4 Dachgauben, Ausfiihrung als Stehgauben mit
Flachdidchern und Schiefer- oder Faserzementplat-
tenverkleidung.

- Windfang mit Giebel und Satteldach im Eingangs-
bereich an der Ecke.

Leer stehend, nicht vermietet.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus mit

rickwirtig angebauter Kegelbahn und Anbauten im siidostlichen Bereich. Des Weite-

ren befinden sich 6 Garagen, ehemalige Kassenhduschen, ein Werkstattgebdaude mit

Anbauten und ein alter Schuppen im Hofbereich. Sdmtliche Gebdude wurden iiber-

wiegend im Zeitraum zwischen Jahren 1879 und 1926 errichtet und zeigen sich in

einem dem Alter entsprechenden Zustand, zum Teil einsturzgefdhrdet und abrissreif.
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Laut Aussagen der Eigentiimer waren die urspriinglichen Auflenfassaden des Wohn-
und Geschiftshauses mit Sandstein verkleidet. 1969 brachen Teile ab und 1970 wurde
der Sandstein abgetragen und die Fassaden so hergestellt, wie sie sich heute darstel-
len. In der Bauakte der Stadt Essen gibt es hierzu auch Zeichnungen und Fotos.

Der Gaststittenbereich steht seit etwa 20-25 Jahren leer und zeigt sich in einem alten
und verwahrlosten Zustand. Ein Teil der Ausstattung stammt aus den Baujahren. Ge-
mél Aussagen der Eigentiimer (vorhandenes Gutachten von 1974) wurde die Gast-
stitte im Jahr 1958 renoviert. Unter anderem wurden neue Fenster eingebaut, Innen-
einrichtungen teilweise erneuert, Tiiren erneuert. Im Ober- und Dachgeschoss wurden
ebenfalls die Tiiren erneuert. Der aktuelle Zustand zeigt sich renovierungsbediirftig.

Die Wohnungen sind ebenfalls schon ldngere Zeit unbewohnt und zeigen sich in ei-
nem renovierungsbediirftigen Zustand.

Laut Aussagen der Eigentiimer wurde das Pultdach des Kegelbahngebédudes vor etwa
10 Jahren neu eingedichtet, bzw. die bitumindsen Bahnen erneuert.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Aullenfassaden des Wohn- und Geschéftshauses zeigen sich verschmutzt
und verfleckt. Unterhalb der Fenster sind Wasserlaufspuren vorhanden, welche
auf das Fehlen einer Tropfkante der Fensterbanke hinweisen. Am Giebel des
Windfangs im Eckbereich sind Ausbruchstellen vorhanden. Die Fassaden sind
zu liberholen und neu zu streichen.

e Die vorhandenen Fenster im Gebéude sind alt und erneuerungsbediirftig.

e Die Holzrollldden sind alt und zeigen Abnutzungserscheinungen und Abplat-
zungen.

e In den Rédumen der ehemaligen Gaststétte befinden sich Tische, Stiihle und an-
dere Einrichtungsgegensténde, die zu entsorgen sind.

¢ In den Wohnungen befinden sich Mobel und andere Einrichtungsgegenstdnde,
die zu entsorgen sind.

e Insgesamt sind simtliche vorhandene Ridume, Anbauten, Schuppen etc. groB-
tenteils mit Geriimpel und alten Sachen vollgestellt. Die alten Oltanks der
ehemaligen Olheizung sind noch vorhanden. Im Keller lagert noch Koks, ab-
gesehen von allerlei Geriimpel. Fiir das gesamt Objekt ist mit erheblichen Ent-
sorgungskosten zu rechnen.

e Die Ausstattung der ehemaligen Gaststétte mit Kegelbahn ist alt und nicht
mehr zeitgeméal. Sdmtliche Rdume sind zu renovieren. Die sanitidren Anlagen
sind ebenfalls alt und sanierungsbediirftig.
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e Im Kegelbahngebdude zeigen sich Altschidden durch Durchfeuchtungen.

e Die Heizung im Kegelbahngebdude ist nicht funktionstiichtig, da die Hei-
zungsrohre geplatzt sind.

e Die Ausstattung der Wohnungen ist alt und nicht mehr zeitgemaf3, die Boden-
beldge sind abgenutzt, die Wiande neu zu tapezieren oder zu streichen. Die Ba-
der sind alt und nicht mehr zeitgemafl und komplett zu sanieren.

e In der Dachgeschosswohnung ist im riickwértigen Bereich zum Teil keine
Stehhohe vorhanden (lichte Hohe teilw. Ca. 1,60 m).

e Das Kiichenfenster hat eine unzureichende Briistungshhe und muss mit einer
Absturzsicherung ausgestattet werden.

¢ In Bad und Kiiche der Dachgeschosswohnung wurden Durchfeuchtungen im
Bodenbelag festgestellt. Die Ursache ist nicht bekannt.

e Im Wohnbereich der kleinen Einheit im OG, ehemaliger Balkon, gab es laut
Aussagen der Eigentiimer Undichtigkeiten vor ca. 10 Jahren.

e Der Kellerbereich ist modrig und feucht, der Boden zeigt starke Unebenheiten.
Die AuBBentiir vom Keller zum Innenhof ldsst sich nicht mehr 6ffnen.

e Die Elektrik ist sehr alt und muss tliberpriift werden. Es ist davon auszugehen,
dass die gesamte Elektrik erneuert werden muss.

o Gemil Gebdudeenergiegesetz ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten von Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen,
dass dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Die Liste der umfangreichen vorgefundenen Mingel und Schéden ist nicht abschlie-
Bend. Festzustellen ist, dass das Gebédude fiir eine zeitgemélBe Ausstattung einer Vollsa-
nierung bedarf (auBer ggf. Heizkessel).

Die Sanierungskosten werden gem. Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: "Baukosten 2018,
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung" mit 1.150 € / m*> Wohnfldche
geschétzt. Angepasst an den Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag sind das Kos-
ten von 1.150 € / m? * 143,9/117,32 = 1.411, rd. 1.410,00 € / m*:

1.410 € / m?> Wohnfliche * rd. 483 m? = 681.030 €. Fiir die Sanierung der Werkstatt und
Vorraum Kegelbahn miissen weitere ca. 8.000 € eingerechnet werden, = 689.030 €. Fiir
Nebenkosten entsteht ein weiterer Kostenfaktor von ca. 25 %, = 689.030 € * 1,25 =
851.287,50 €. Gerundet kann mit 850.000,00 € fiir die Sanierung gerechnet.



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 00721  Dawm 14.10.2021 Blatt 46

Aufgrund der Tatsache, dass die Gebdude jedoch im Rahmen der Durchsetzung des Be-
bauungsplanes (vermutlich in naher Zukunft) abgerissen werden miissen, ist eine Volls-
anierung nicht sinnvoll.

Davon abgesehen, konnten selbst nach einer Vollsanierung keine Mieten in einer Hohe
erreicht werden, als dass ein Verkehrswert (nach Abzug der Sanierungskosten) oberhalb
des Bodenwertes erzielt werden kdnnte.

Im Gegensatz zu den anderen Gebduden, wie traufstindiges und giebelstindiges Ge-
béude, ist jedoch eine Wiederherstellung der Vermietbarkeit mit wesentlich geringerem
Kostenaufwand moglich (mit Mieten im unteren Bereich). Nach einem Innenanstrich
der Wiénde und Decken sowie Erneuerung der Bodenbeldge mit niedrig preisigen Mate-
rialien und nur tlw. Austausch von Sanitirobjekten wird ein Zustand erreicht, der zwar
noch immer instandsetzungsbediirftig ist (vor allem alle Leitungen, Ddmmungen, Fens-
ter, Tiiren, Béder, Raumaufteilungen etc.), jedoch zu niedrigen Ertrdgen vermietbar.

Da ein potenzieller Kéufer nicht weil}, wann der neue Bebauungsplan umgesetzt wird
und wie viel Zeit ihm dementsprechend zum Abbruch bleibt, stellt diese Variante die
sinnvollste bzw. wirtschaftlichste Moglichkeit dar.

Bei einer oberfldachlichen Renovierung ist mit Kosten in Hohe von ca. 200 €/m? zu
rechnen. Angepasst an den Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag sind das Kosten
von 200 € / m? * 143,9/117,32 = 245,31, rd. 245,00 € / m*:

245 € / m*> Wohnfldche * rd. 483 m? = 118.335 €. Fiir die Sanierung der Werkstatt und
Vorraum Kegelbahn miissen weitere ca. 6.000 € eingerechnet werden, = 124.335 €. Fiir
Nebenkosten entsteht ein weiterer (reduzierter) Kostenfaktor von ca. 15 %, = 124.335 €
* 1,25 =142.985,25 €. Gerundet kann mit 143.000,00 € fiir die Sanierung gerechnet
werden.

Zur Ermittlung der Wertminderung dieses Umstandes diirfen nicht die tatsdchlichen
Kosten abgezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich
durch den sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungslite-
ratur Untersuchungen, die von den tatsichlich aufzubringenden Kosten ca. 10 bis 70 %
Abziige vornehmen, um auf die tatsidchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu gelan-
gen (Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag, steuerliche Vorteile etc.).

Im vorliegenden Fall wird der Faktor, aufgrund der eher einfachen Lage und damit po-
tenzielle Kduferschicht, die eher im niedrigen Preissektor zu finden ist, mit 0,7 der er-
mittelten Kosten geschitzt: 143.000 € * 0,70 = 100.100,00 €.

Daraus ergibt sich insgesamt eine Wertminderung aufgrund des sanierungsbediirftigen
Zustandes in Hohe von rd. 100.000 € (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male* beim Ertrags- und Sachwert).
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Fiir die Variante der Totalsanierung ergébe sich eine Wertminderung in Héhe von:
850.000 € Kosten * 0,7 Marktanpassungsfaktor = 595.000, rd. 600.000 €. Bei dieser
Fallgestaltung der fiktiven Vollsanierung wiren alle Ansétze, wie z.B. Restnutzungs-
dauer und die erzielbaren Mieten auf den sanierten Zustand abzustimmen.

Da aufgrund des vorhandenen Zustandes die Kosten fiir eine Sanierung so hoch lie-
gen, wiirde jedoch kein potentieller Kéufer eine Sanierung vornehmen (unter dem
Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit). Davon abgesehen, besteht auch kein Bestands-
schutz, wenn die Gebdude mehrere Jahre leer standen und gemi3 Bebauungsplan kei-
ne Wohnnutzung zuldssig ist, was hier der Fall ist.

Anmerkung:

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und Bau-
méngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensicht-
lichen AusmaB beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertie-
fende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.

Traufstindiger Anbau

1-geschossiges Gebdude im siidostlichen Grundstiicksbereich, Fachwerkbau mit Aus-
mauerungen, Satteldach in Holzkonstruktion mit Eindeckung aus Tondachpfannen. Die
duBeren Fensteroffnungen wurden zugemauert. Aullenfassaden mit Putz und Anstrich,
zum Innenhof Fachwerk und Sichtmauerwerk. Ehemaliger Pferdestall mit Ziegelflach-
schicht am Boden und Zwischendecke aus Heraklithplatten. Wéande verputzt. Andere
Bereiche mit unverputztem Mauerwerk und ohne Zwischendecke. Ein Raum mit Beton-
boden und alten Holzfenstern mit Einfachverglasung. Es wird von einem genehmigten
Zustand ausgegangen (siche nachfolgende Ausfiihrungen).

Das Gebidude zeigt erhebliche Rissbildungen und Schéden, einsturzgefdahrdeter Zustand.

Giebelstindiger Anbau

2-geschossiges Gebdude in Massivbauweise aus Mauerwerk und Satteldach in Holzkon-
struktion mit Eindeckung aus Tondachpfannen. Fensterd6ffnungen wurden groftenteils
zugemauert. Soweit aus den Unterlagen der Bauakte nachvollziehbar wurde an dieser
Stelle ca. 1880 eine Schreinerwerkstatt mit Holzlager und Wagenremise genehmigt.
Laut Planunterlagen mit angrenzendem Pferdestall und Strohlager. Auf einer anderen
Zeichnung (von den Eigentiimern {ibergeben) ist ein 2-geschossiges Wohnhaus mit 2
Wohnungen an der Stelle des ,,giebelstindigen Anbaus® eingezeichnet sowie ein west-
lich angrenzendes Gebédude mit Stéllen und einer kleinen Wohnung an der Stelle des
»traufstindigen Anbaus®, was den heute vorhandenen Gebéduden entspricht. Es wird
deshalb von einem genehmigten Zustand ausgegangen.

Das giebelstindige Gebdude steht laut Aussagen des Miteigentiimers seit iber 50 Jahren
leer. Es zeigt Einbriiche im Mauerwerk und weitere Schiden, einsturzgefdhrdeter Zu-
stand.
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Ehemalige Kassenhauschen

Im Hofbereich befinden sich noch die alten Baracken der ehemaligen Kassenhdushen
(fiir Spiele in der Nachkriegszeit im angrenzenden Stadion), welche vor mehr als 70
Jahren entlang der Grundstiicksmauer zur Gelsenkirchener Strafle angebaut wurden.
In der Bauakte der Stadt Essen wurden hierzu keine Genehmigungen oder dhnli-ches
gefunden. Die ehemaligen Offnungen in der Grenzmauer sind nur zum Teil an-
deutungsweise erkennbar. Erstellt in Mauerwerk mit Stahltragerdecken mit ausbeto-
nierten Feldern, eingedeckt mit bitumindsen Bahnen. Innen mit Kunststeinplattenbe-
lag und verputzten Wianden, einfache Holzbrettertiiren.

Garagen

Im Hofbereich wurden 6 Garagen als Reihengebéude erstellt. Das Baujahr ist nicht
bekannt. Aus der Bauakte geht hervor, dass in diesem Bereich um 1888 ein Schuppen
mit Wagenremise erstellt wurde. Vermutlich wurden die Garagen spiter anstelle der
alten Gebdude errichtet. Die Garagen wurden in Mauerwerk mit Flachdach, Holz- und
Stahlschwingtoren, eine mit doppelfliigeligem Holztor erbaut. Innen wurden sie mit
Betonboden ausgestattet, teilweise befinden sich Holztrennwénde zwischen den ein-
zelnen Garagen. Ein Stromanschluss ist nicht vorhanden.

Die Tore zeigen Abnutzungserscheinungen, der Betonboden Rissbildungen. Zwei der
Garagen sind laut Aussagen der Eigentiimer nicht vermietbar. Von den 4 vermietba-
ren sind derzeit 3 vermietet und eine steht leer.

Grofles Werkstattgebiude und Anbauten

Im hinteren Hofbereich befindet sich eine grofBere Garage. Das Baujahr ist nicht be-
kannt, auch wurde keine Baugenehmigung in der Bauakte der Stadt Essen gefunden. In
der Vergangenheit diente das Gebédude als Transporter-Garage oder Bootslager, heute
wird es als Werkstatt genutzt. Zum Hofbereich hin befinden sich ein hohes Stahl-
schwingtor mit dariiber liegender Markise, eine Stahltiir und ein Holztor mit Schlupftiir.
Das Gebdude wurde aus verschiedenen Materialien erstellt: Beton, Metall, Paneele,
Stahlrundpfeiler. Dach in Stahlkonstruktion mit I-Tragern und Holzbalken sowie Holz-
lattung, dariiber bitumindse Bahnen. Innen wurde das Gebidude mit einem Betonboden
ausgestattet. Ein Stromanschluss ist vorhanden. Ehemals vorhandene Wasserleitungen
und Abfliisse wurden durch die Wurzeln der Bidume im Hofbereich zerstort. Uber zwei
Stahltiiren gelangt man in die Anbauten. Der hintere Anbau wurde in Mauerwerk mit
einem Dach in Holzkonstruktion erstellt, besitzt einen Betonboden und wird iiber Glas-
bausteine belichtet. An der Riickwand ist auBerdem eine Stahltiir vorhanden. Zum da-
neben gelegenen Anbau besteht eine Holztrennwand. Der vordere Anbau wurde in
Holzkonstruktion mit Platten erstellt, innen mit Holzprofilbrettern/ —paneelen an Win-
den und Decke verkleidet. Im Betonboden ist ein Bodenablauf vorhanden. An der duf3e-
ren Ecke befindet sich ein alter Holzschuppen, ohne Genehmigung.
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Schuppen

An der nordlichen Mauer der Kegelbahn befindet sich ein alter, angrenzender Holz-
schuppen. Eine Genehmigung hierfiir wurde in der Bauakte nicht gefunden. Innen
wurden Wiénde und Decke mit OSB-Platten verkleidet, der Boden mit Betonsteinplat-
ten befestigt. Als Riickwand dient die Auenmauer der Kegelbahn. Der Schuppen ist
undicht und durchfeuchtet, die Holzkonstruktion ist marode und baufillig.

Anmerkung: Fiir die meisten Nebengebédude auf dem Grundstiick wurden in der Bau-
akte keine Baugenehmigungen gefunden. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass
unter den handschriftlichen Dokumenten, welche groftenteils nicht entziffert werden
konnten, auch Genehmigungen ohne Planunterlagen vorhanden sind.

Da die Nebengebdude jedoch iiberwiegend baufillig und abrissreif sind, miissen Ab-
risskosten berticksichtigt werden, zumal diese bei langem Leerstand ihren Bestands-
schutz verlieren.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde im siidlichen Bereich mit einem Wohn- und
Geschiftshaus (ehemalige Gaststétte), Anbauten und einer riickwirtigen Kegelbahn
bebaut. Im Hofbereich, welcher den mittleren und nordlichen Grundstiicksbereich
einnimmt, befinden sich ehemalige Kassenhiduschen und 6 Garagen entlang der
Grundstiicksmauer zur Gelsenkirchener Strafle, sowie ein Werkstattgebdude mit An-
bauten und ein Schuppen direkt an der Kegelbahn.

Das Wohn- und Geschiftshaus grenzt mit der Fassade direkt an die Gelsenkirchener
Straf3e. Die siidostliche Fassade und die sich daran anschliefenden Anbauten sind
leicht zuriickversetzt. Der davor befindliche unbebaute Grundstiicksstreifen grenzt
ohne Abgrenzung an die Zufahrtsfliche zum ehemaligen Stadion Lindenbruch. Fiir
die Nutzung dieser Fliche war im Grundbuch ein Wegerecht zugunsten der Stadt Es-
sen eingetragen, welches jedoch nicht mehr rechtskréftig ist.

An die siidostliche Bebauung schlieBt sich eine Grenzmauer mit Stahlstiitzen, I-
Tragern und dazwischen Mauerwerk ohne Abdeckung an. Die Mauer ist teilweise
eingerissen, die Steine sind ausgewaschen. Dahinter befindet sich ein verwilderter
Garten im siidostlichen Grundstiickseck, der am Ortstermin nicht zugénglich war.
Riickwirtig, bzw. nordostlich befindet sich eine Grenzmauer aus Beton, welche je-
doch teilweise auf dem Nachbargrundstiick steht.

Links der Gebdudefassade zur Gelsenkirchener Strafle befindet sich ein doppelfliige-
liges Stahltor, liber welches der Hofbereich erschlossen wird. Im weiteren Verlauf
wurde hier das Grundstiick mit einer verputzten Mauer zur Gelsenkirchener Stral3e
hin abgegrenzt. Die Mauer wurde in der Flucht der Fassade errichtet und befindet sich
somit leicht zuriickversetzt zur Grundstiicksgrenze, welche sich somit innerhalb der
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Gehwegflache befindet. Der Mauerbereich, an den sich vom Hof her die Kassenhéus-
chen und Garagen anschlieSen, wurde in Mauerwerk mit Zwischenpfeilern errichtet
und verputzt. Im Bereich der Kassenhduschen sind andeutungsweise deren ehemalige
Offnungen innerhalb der Mauer sichtbar. Nach den Garagen schlieBt sich eine Be-
tonmauer zwischen Stahlstiitzen an.

Die nordliche Einfriedung zu einem angrenzenden Nachbargrundstiick besteht aus
einem Maschendrahtzaun, der teilweise marode ist. Der Hofbereich selber ist zum
Teil asphaltiert, zum Teil mit Verbundsteinpflaster befestigt und zeigt Verwerfungen
und Rissbildungen. Hier befinden sich auch mehrere gro3e Baume, Biische und ver-
wilderter Bewuchs.

Zwischen dem Wohn- und Geschéftshaus, den Anbauten und der Kegelbahn liegt ein
schmaler Innenhof, der iiber den riickwirtigen Anbau mit Damen-WC und {iber eine
KellerauB3entreppe erschlossen wird. Von diesem Innenhof aus ist auch der traufstan-
dige Anbau an der siidostlichen Grundstiicksseite zuganglich, in welchem friiher ein
Pferdestall und eine kleine Wohnung waren. Das giebelstindige, ehemalige Wohnge-
baude schlieBt sich von Nordosten an und begrenzt den Innenhof, ebenso wie die Ke-
gelbahn an der nordwestlichen Seite.

2.3 Massen und Fléichen

Bruttogrundfliichen :

Plédne waren unvollstindig vorhanden (sh. Anlagen). Vor allem fehlten einige Mal3-
ketten. Die Bruttogrundflichen wurden zur Uberpriifung tlw. mit Hilfe des Internet-
portals https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/ ermittelt, siche nachfolgende Pla-
ne. Es handelt sich dabei um Circa - MaRle, da ein gesondertes Aufmal nicht angefer-
tigt wurde.

Das Wohn- und Geschiftshaus, Hauptgebiude, befindet sich in einem stark sanie-
rungsbediirftigen Zustand. Dennoch wird davon ausgegangen, dass eine oberflachli-
che Sanierung bis zur Durchsetzung des neuen B-Plans noch rentierlich sein konnte.

Bei den weiteren Gebduden auf dem Grundstiick muss unterschieden werden zwi-
schen stark baufilligen Gebduden und nur instandsetzungsbediirftigen Gebduden.
Giebelstindiges Gebiude, traufstindiges Gebiude, Kegelbahn, Anbauten an das
Werkstattgebiude, Schuppen, Anbau an die Garagen:

Fiir diese Bauten ist eine Sanierung bzw. Instandsetzung aufgrund des Zustandes und
der Ausstattung bzw. schlechten Bausubstanz unwirtschaftlich. Es sind Abrisskosten
zu beriicksichtigen.
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Siehe auch Auszug aus ,,Sprengnetter Immobilienbewertung*:

3.1 Nicht nutzbare bauliche Anlagen

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. | ImmoWertV kann von einer alsbaldigen (= zeit-
nahen) Freilegung des Grundstiicks, also dem Abbruch baulicher Anla-
gen, ausgegangen werden, wenn schon nach duBerem Anschein der
baulichen Anlagen zu erwarten ist, dass sie mit wirtschaftlich verniinf-
tigem Aufwand keiner nachhaltig wirtschaftlich rentierlichen Nutzung
zugefiihrt werden kinnen.

Garagengebiude, Werkstattgebaude, Vorgebiude zur Kegelbahn:

Die Gebdude befinden sich im Altzustand mit Méngeln und Schéden. Es wird jedoch
davon ausgegangen, dass aufgrund der einfachen Ausstattung und Nutzung hier mit
einer auch geringfiigigen Instandsetzung noch Ertridge erzielt werden konnen.

Wohn- und Geschiftshaus, Hauptgebaude:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Quelle: tim.online

EG: 18,10 * 10,20 + 3,60 * 13,5 * 0,5+ 6,37 * 12,35 * 0,5+ 9,87 * 6,70 * 0,5 + (7,0

+57)/2%330+1,3*2,6+2,8*1,10+ ca. 1 m?>=309,73 m?, rd. 310 m?
0G: 13,50 * 12,63 —2,63 * 5,10 + 9,87 * 6,60 * 0,5 + (7,40+6,00)/2 * 3
=209,76, rd. 210 m?

Anmerkung: der Uberbau der Dachterrasse ist nicht in die BGF miteinzubeziehen, da
hier keine Genehmigung in der Akte zu finden war.

DG = 0G 210 m?
KG: 14,40 * 7,15 + 5,48 * 8,58 + ca. 4,50 * ca. (10,00 + 7,00 )/2 + ca. 3 m?
= 191,23, rd. 190 m?

BGF insgesamt: 920 m?
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Noch rentierliche Gebdude:

Hoheres Werkstattgebaude

Ca. 8,50 * 7,70 = 65,45 m?, rd. 65 m?
Renovierung ggf. noch rentierlich.

Vorderer hoherer Teil der Kegelbahn

Ca. 48,4 m?, rd. 48 m>

Garagengebiude

Ca. 105,1 m?, rd. 105 m?
XXXXXXXXXXXXXXKXX

Fiir die Anbauten an das Werkstattgebaude, den Schuppen, das giebelstindige Ge-
baude, das traufstindige Gebdude sowie fiir die Kegelbahn ist eine Renovierung un-
rentierlich, weshalb hier die Abrisskosten in Ansatz zu bringen sind:

Ermittlung der Freilegungskosten (Abbruchkosten):

Gem. Sprengnetter, Immobilienbewertung liegen durchschnittliche Abbruchkosten
bei 27 €/m? Bruttorauminhalt zum Stichtag 2010. Angepasst mit dem Baupreisindex
zum Stichtag 23.08.2021 ergeben sich relative Abbruchkosten in Héhe von:

27 €/m® * 1,439 = 38,85 €/m>.

Angepasst mit einem durchschnittlichen Regionalfaktor fiir Essen ergeben sich relati-
ve Abbruchkosten in Hohe von:

38,85 €/m* * 0,93 = 36,13 rd. 36,00 €/m?

Giebelstindiges Gebiude (Abriss, keine rentierliche Sanierung gegeben):
8,80 * 11,30 = 99,44 m?

99,44 m? * 2 Vollgeschosse * 5,50 m= 546,92 m?
+ Dachgeschoss: 99,44 m?> * 3,69 m * 0,5 = 183,47 m?

730,39 m?
36 €/m? * 730,39 m3= 26.294,04 €, rd. 26.000 €.

Traufstindiges Gebiude (Abriss, keine rentierliche Sanierung gegeben):

16,33 * 6,35 =103,70 m?

103,70 m? * 1 Vollgeschosse + Drempel * 3,55 m = 368,14 m3
+ Dachgeschoss: 103,70 m? * 3,20 * 0,5 = 165,92 m3
534,06 m?

36 €/m?* * 534,06 m* = 19.225,98 €, rd. 19.000 €.
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XXXXXXXXXXXXX

Anbauten (Abriss, keine rentierliche Sanierung gegeben)
Ca. 2,50 * 7,50 + 5,70 * 2,70 + ca. 5,00 * 5,70 = 62,64 m?
62,64 m? * ca. 3,50 m = 219,24, rd. 220,00 m?
36 €/m? * 220 m* = 7.920,00 €, rd. 8.000,00 €.

Kegelbahn (Abriss, keine rentierliche Sanierung gegeben):

XXXXXXXXXXXXX

Ca. 59 m? * ca. 3,50 m = 206,50 m?
36 €/m? * 206,50 m* = 7.434,00 €, rd. 7.400 €.

Fiir den Schuppen und den Anbau an die Kegelbahn und an die Garage werden zu-
satzliche Abrisskosten in Hohe von ca. 5.000 € geschétzt.

Insgesamt ergeben sich rd. 65.000 € Abrisskosten
(26.000 + 19.000 + 8.000 + 7.400 + 5.000 = 65.400 €).

Im Falle des Abrisses des Wohn- und Geschiftshauses (zur Durchsetzung des neuen
Bebauungsplans) belaufen sich die Kosten auf:

KG: 190 m? * 2,20 m Hohe = 418 m?
EG: 310 m? * 3,75 m Hohe = 1.163 m3
OG/DG: 210 m? * 5,30 m Hohe i.M. = 1.113 m?

2.694 m?

36 €/m?® * 2.694 = 96.984,00 €, rd. 97.000 €.
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Hinzu kommt bei der gesamten Freilegung noch Abriss des Garagen- und des Werk-
stattgebdudes, so dass insgesamt mit ca. 170.000 € fiir die Grundstiicksfreilegung ge-
rechnet werden muss.

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnfldchen wurden teilweise auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen
Aufmalles ermittelt.

Hauptgebaude
Erdgeschoss:
Nach Aufmal:
Gaststitte: (10,14 + 3,53)/2 * 6,43

+ (10,14 +9,17)/2 * 2,50 = 68,09 m?
Zwischenraum: 1,83 * 1,72 = 3,15 m?
Thekenraum: 3,75 2,17 = 8,14 m?
Raum: 6,24 * 7,29 = 45,49 m?
Raum: 6,25 ¥ 4,25 = 26,56 m?
Nach Planunterlagen:
Windfang: ca. 2,00 m?
Flur: 1,40 * ca. 15,00 1. M. = 21,00 m?
Herren-WC: ca.3,2*3*0,5+1,2*451M= 10,20 m?
Damen-WC: ca. 1,60 * 1,80 = 2,88 m?
Zimmer: 3,70 * 5,00 = 18,50 m?
Kiiche: 4,75*405—-ca. 14*14= 17,04 m?
Spiilraum: 2,20 *2,00/2 +2,8*0,61.M = 3.88 m?

226,93 m?

Wohnflichen EG gesamt: 227,00 m?
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Obergeschoss (AufmaB):
Diele: 4,90 * 2,60 = 12,74 m?
Bad: 2,37 *2,54 = 6,02 m?
Kammer: 2,39 %231 = 5,52 m?
Flur: 1,22 3,52 = 4,29 m?
Flur: 5,63 * 1,23 = 6,92 m?
WC: 1,31 *2,28 = 2,99 m?
Bad: 1,82 *2,80—-1,65*1,12= 3,25 m?
Flur: 1,05 * 7,72 1.M. = 8,11 m?
Zimmer: 6,06 * 4,93 = 29,88 m?
Zimmer 3,02 %490 = 14,80 m?
Zimmer: 3,79 * 4, 88 = 18,50 m?
Zimmer: (6,27 +3,62)/2 * 2,31 + (6,27 +5,19)/2 * 2,57 = 26,15 m?
139,17 m?
Wohnflichen OG gesamt: rd. 139 m?
Dachgeschoss (Aufmal):
Flur: 1,27 * 16,70 i.M = 21,21 m?
WC: 1,33 2,30 —-1,42 * 1,32 * 0,5= 2,12 m?
Bad: 1,09 * 2,56 = 2,79 m?
Kiiche: 3,72 % 2,56 — 1,36 * 1,27 - 1,98 * 2,36 * 0,5
-1,36*%1,33*0,5.= 4,56 m?
Zimmer: 5,05 *3,00-0,58 * 3,00 * 0,5 = 14,28 m?
Zimmer: 5,05*296—-0,58 *1,47 *0,5= 14,52 m?
Zimmer 5,03 *3,00-0,58 * 1,54 *0,5 -= 14,64 m?
Zimmer: 4,84 *3,779—-0,52 *%2,29*0,5= 17,75 m?
Zimmer: (6,27 +3,82)/2 2,21 + (6,27 +5,25)/2 * 2,61
-3,75*0,48 *0,5 = 25,28 m?
117,15 m?
Wohnflichen DG gesamt: rd. 117 m?

Anmerkung: der nicht ausgebaute Trockenboden ist nicht zur Wohnflidche anzurech-
nen.

Werkstatt, Innenmalle
Aufmal} 7,96 * 7,18 = 57,15 m?, rd. 57 m?

Kegelbahn, hoherer Bereich, Innenmal3e
Plan: 7,80 * 5—2,20 * 2,20 * 0,5 = 36,58 m?, rd. 37 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung
des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§8 ImmoWertV).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die EinflussgroBBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt  vorherrschenden  Marktiiberlegungen  (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus
vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr ist der
Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil
bei der Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsob-
jekts der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwen-
dung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
Einflussgroflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderhei-
ten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstdnde zu beriicksichtigen, ins-
besondere:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschidden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Rest-
nutzungsdauer beriicksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der orts-
ibliche Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflichen selbstindig verwertbar
sind.

GemaB § 2 ImmoWertV sind ,,Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 4 Absatz 3 Nummer 1) zu beriicksichtigen, wenn sie mit
hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen
Fdllen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tat-
sdchlichen Voraussetzungen fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen
Nutzung eines Grundstiicks (Wartezeit) zu beriicksichtigen. *

GemiB § 4 ImmoWertV ,.ist bei der Wertermittlung insbesondere zu beriicksichtigen,
ob am Qualitdtsstichtag

1. eine anderweitige Nutzung von Fldichen absehbar ist,

2. Flichen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich iiber dem Ublichen liegen-

‘

den Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden konnen, ‘

Im vorliegenden Fall gibt es einen neuen noch nicht rechtskréiftigen Bebauungsplan
(siche Ausfiihrungen ab Seite 15). Somit sind die Voraussetzungen gem. §§ 2 und 4
ImmoWertV gegeben.
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Um die wesentlich hoherwertige Ausnutzung des Grundstiicks (Wohnbaufldche im
neuen Bebauungsplan im Vergleich zu Verkehrs- und Griinflaiche im noch giiltigen
Bebauungsplan) durchsetzen zu konnen und damit einen wesentlich hoheren Boden-
wert zu generieren, muss das Grundstiick von den jetzigen Bebauungen freigelegt
werden.

Abgesehen von den 3 erwédhnten Verfahren ist fiir den Fall eines zeitnahen Abrisses
der Gebédude das sogenannte Liquidationsverfahren anzuwenden.

Das Liquidationswertverfahren wird in § 16 Abs. 3 ImmoWertV beschrieben.

"Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert
um die tiblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im iiblichen Geschdftsver-
kehr berticksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen
werden, wenn:

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berticksichtigung der Freilegungskosten den

im Ertragswertverfahren ermittelten Ertragswert erreicht oder iibersteigt."

Die Wartezeit bis zur Durchsetzung des neuen Bebauungsplans wurde mit 5 Jahren
geschitzt.

Bis dahin kann das bebaute Grundstiick noch im rechtlichen Rahmen und nach einer
Renovierung bzw. Herstellung einer Vermietbarkeit des Wohn- und Geschiftshauses
genutzt werden und es konnen iiber diese Zeit hinweg Ertrage erzielt werden.

In diesem Falle leitet sich der Verkehrswert durch das ,,besondere Liquidationswert-
verfahren ab, sh. Auszug aus ,,Sprengnetter Immobilienbewertung*:

5.2.2 Besonderes Liquidationswertverfahren (Verfahren bei aufge-
schobener Liquidation)

Wenn die baulichen und sonstigen Anlagen des Grundstiicks micht rentier-
lich genutzt werden konnen, aber das Grundstiick aus rechtlichen oder sons-
tigen Griinden nicht alsbald freigelegt werden kann_ 1st die Ertragswerter-
nuttlung nach dem besonderen Liquidationswertverfahren durchzufith-
Iren.

Im nachfolgenden Schema 1st der Verfahrensablauf des besonderen Liquida-
tionswertverfahrens dargestellit.

Ein Sachwertverfahren entfillt unter diesen gegebenen rechtlichen und tatsdchlichen
Voraussetzungen.
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3.2. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenricht-
wert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB3 der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch nicht um baureifes Land, sondern um so
genanntes ungeordnetes Rohbauland (werdendes Bauland), da ein Bebauungsplan
fiir eine wohnbauliche Nutzung aufgestellt wurde (jedoch noch nicht rechtskriftig).

Bodenwerte fiir werdendes Bauland koénnen vorrangig nach 2 Methoden bewertet
werden:
- Aus Bodenrichtwerten oder Vergleichskaufpreisen fiir werdendes Bauland (Bau-
erwartungsland oder Rohbauland)
- Deduktiv aus Bodenrichtwerten oder Vergleichskaufpreisen fiir vergleichbares
baureifes Land.
Grundstiicke mit der Entwicklungsstufe ungeordnetes Rohbauland / Bauerwartungs-
land werden nur recht selten gehandelt. Dies hat insbesondere folgende Griinde:

- Es handelt sich um Risiko-Investitionen. Der Erwerber muss bereit und in der La-
ge sein, die Zinslasten bis zu Zuldssigkeit (der den Kaufpreis erst rentierenden)
baulichen Nutzung zu tragen.

- Die Eigentiimer sind oft nicht zum Verkauf zu Preisen bereit, die das Risiko an-
gemessen beriicksichtigen. Sie spekulieren selbst auf den Zugewinn, der durch den
Anstieg der Entwicklungsstufen bis hin zum baulichen Land (eventuell) eintritt.

Aus diesen Griinden kann der Wert des unbebauten ungeordneten Rohbaulandes im
vorliegenden Fall nicht liber Vergleichskaufpreise von Grundstiicken im selben Ent-
wicklungszustand abgeleitet werden, sondern wird deduktiv aus Bodenrichtwerten
fiir vergleichbares baureifes Land abgeleitet.
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Die Bewertung erfolgt nach folgendem Modell:

Bodenwert fiir baureifes Land

Q

Wertanteile filr ErschlieBungs- und

Naturschutzbeitrage ua Kosten
. e) Kosten- brw
Wertantele fiir die Bodenordnung u i Wertabschopfing

Q

Werlanteile fitir Risiken. z B. dass
- ErschlieBung nicht gesichert ward Risiken
- Bebauungzplan mcht rechiskriiftie wird

Q

Zinsverluste bis zum Zeitpunkt der Zulassig-
ket baulicher und sonstiger Nutzungen

Q

Bodenwert fiir das werdende Bauland
(Rohbauland, Bauerwartungsland)

Rendrteansfalle

Abb. 4-2: Deduktive Bodenwertermittlung fiir werdendes Bauland aus
dem Bodenwert fiir baureifes Land (Modell)

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 9 und 10 ImmoWertV und Ziffer 4
Abs. 1 BoRiWETrl-E vorgeschriebenen Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen zusammen. Die Boden-
richtwerte besitzen Eigenschaften, die den durchschnittlichen Eigenschaften der

Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.

Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in
jedem Fall eine sachverstidndige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und

Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 5 und der weiteren Grund-
stiicksmerkmale nach § 6 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist geméf Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt. Abhingigkeiten vom Maf3 der baulichen Nutzung (Geschossflachen-
zahl, Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfldche) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17799 in Essen, Gelsenkirchener Straf3e 308,
betrdgt zum Stichtag 01.01.2021: 210,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Wohnbaufldche, mehrgeschossig
ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = II-V

Grundstiickstiefe = 40m

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweiligen
Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber groBere Zisuren (z.B. Hauptver-
kehrsstraflen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll ein Vergleich
nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen des zu bewertenden Grundstiicks handelt es sich um
Sondernutzungsgebiete. Das zu bewertende Grundstiick wird in seiner Zone als mittel
eingestuft. Eine Angleichung an die Nachbarzonen ist nicht gerechtfertigt.

Es wird deshalb von dem Ausgangswert von 210,00 €/m? ausgegangen.
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Anpassung an die Wertverhéiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 1.1.2021 abgeleitet.

Es wird nachfolgend von baureifem Land ausgegangen, was jedoch erst nach einer
Wartezeit von geschitzten 5 Jahren erreicht werden kann (siehe Ausfiihrungen ab
Seite 18).

In den letzten Jahren konnte eine durchschnittliche Steigerung von rd. 5%/Jahr festge-
stellt werden. Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschuss
Essen, Index Wohnbaulandpreise:

dracem e fir ViR

Eine Preissteigerung von 5 %/Jahr bedeutet einen fiktiven Bodenrichtwert in 5 Jahren
in Hohe von: 210 €/m? * 1,05’ = 268,02 €/m? rd. 270,00 €/m?

Es ist sodann von dem fiktiven Bodenrichtwert fiir Wohnbauland, geschétzt mit

270 €/m? in der zu bewertenden Lage, auszugehen mit entsprechenden Abziigen auf-
grund des jetzigen Zustandes und Entwicklungsstufe (ungeordnetes Rohbauland). Es
handelt sich um eine deduktive Bewertungsmethodik.

Beriicksichtisung gof, noch anfallender Beitrige und Abgaben

Uber die zu erwartenden ErschlieBungskosten und damit ErschlieBungsbeitrige kann
zum jetzigen Zeitpunkt keine Aussage getroffen werden; ebenso wenig iiber zu erwar-
tende Kanalanschlussbeitrdge oder andere Abgaben oder Beitrdge (z.B. Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen zum Naturschutz etc.).

Es ist auch noch unklar, ob und in welchem Ausmal 6ffentliche Strallen bzw. Wege
und Fliachen das Plangebiet durchziehen werden.

In der Fachliteratur werden ErschlieBungsbeitrage in Hohe zwischen 15 und 50 €/m?
Grundstiicksfliache, flir Kanalanschlussbeitrage zwischen rd. 5 und 20 €/m? angege-
ben, insgesamt zwischen 20 und 70 €/m?.
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Fiir den Ausbau werden rd. 10 und 40 €/m? angegeben, fiir Naturschutzabgaben rd. 2
und 7 €/m?. Zu erwihnen sind noch Anschlusskosten fiir Wasser, Strom und Gas, die
zusammen zwischen rd. 10 und 20 €/m? liegen.

Insgesamt ist mit Kosten in Hohe von rd. 42 und 137 €/m? zu rechnen. Die fiktiven
ErschlieBungskosten werden mit 70 €/m? geschétzt.

270 €/m* - 70 €/m> = 200 €/m?

Siehe auch Durchschnittswerte, Stand 2003, Auszug aus Dr. Sprengnetter "Immobili-

enbewertung":
Hishe der grundstiicksbezogenen Beitrage und

Abgaben fiir ErschlieBungsanlagen bei
Bereitstellung der ErschlieBungsflichen
Baulandwert m Umlegungsverfahren durch Erwerb

(€'m?) (€'m7) (E'm)

10 10-20 12-22

50 20 =30 25-13%

100 25-135 3045

300 30-50 45-T70

Tab. 4-1: Erfahrungswerte fiir grundstiicksbezogene Beitriige und Ab-
gaben fiir die erstmalige AufschlieBung von Wohngebieten
fiir StraBenbau, Kanalbau, Wasserversorgung etc. (Stand
2003)”

Abzgl. Wertanteil fiir die Sicherung der Erschliefung

Dieser Abzug ist geméal} Dr. Sprengnetter "Immobilienbewertung" bei Grundstiicken
anzubringen, fiir die die ErschlieBung i.S.d. §§ 30, 33,34 und 35 BauGB (noch) nicht
gesichert ist und der mit 10 % angeben wird.

0,9 * 200 €/m? = 180, 180,00 €/m?

Beriicksichtisung der Wartezeit bis zur Qualitit als baureifes L.and:

Auch nach Abschluss der Bodenordnung sind bauliche Vorhaben bis zur Sicherung
der ErschlieBung noch nicht zuldssig. Es entstehen — trotz i.d.R. steigender Bodenwer-
te — Zinsverluste fiir das in den Grunderwerb investierte Kapital. Der Wert des geord-
neten Rohbaulandes ist deshalb iiber die geschétzte Wartezeit (hier 5 Jahre und einem
Abzinsungszinssatz 2,0 %) bis zur Sicherung der ErschlieBung abzuzinsen.

180,00 € /m? * 1/ 1,02° = rd. 163 €/m?
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Abzgl. Wertanteil fiir die Bodenordnung:

Eine differenzierte Ermittlung ist nur mdglich, wenn der Bebauungsplan-Entwurf mit
Begriindung einschlieBlich Flidchenbilanz und Kostenschiatzung bereits vorliegt, was
hier nicht der Fall ist. In Dr. Sprengnetter "Immobilienbewertung" wird angegeben,
dass der abzuziehende Wertanteil fiir die Bodenordnung zwischen 25 und 40 % liegt.
Es wird von einem mittleren Satz, Abzug von 33 % ausgegangen, der auch den Uber-
legungen von W. Reinhardt entspricht.

Bodenwert des ungeordneten Rohbaulandes (unmittelbar vor Abschluss des Umle-
gungsverfahrens):

0,67 * 163 €/m*= 109,21 109 €/m?

In der Wertermittlungsliteratur werden pauschale Werte fiir ungeordnetes Rohbauland
zwischen 45-65 % des beitragspflichtigen baureifen Landes angegeben.

Als beitragspflichtiger Wert wurden rd. 200 €/m? ermittelt (sh. Seite 63). Es wiirde
sich dadurch eine Spanne zwischen: 0,45 * 200 = 90 €/m? und 0,65 * 200= 130 €/m?
ergeben. Damit ist der relative Bodenwert in Hohe von 109 €/m? plausibel.

Unter Bezug auf den fiktiven Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Boden-
preisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richt-
wertgrundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 16.08.2021 wie folgt geschétzt:

Bodenwert, ungeordnetes Rohbauland:
2.332 m? * 109,00 €/m? = 254.188,00 €
rd. 254.000,00 €

abziiglich fiktive auf 5 Jahre abgezinste Abrisskosten:
170.000 € / 1,02° = 153.974,24, rd. - rd. 154.000,00 €
100.000,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 100.000,00 €
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3.3. Besonderes Liquidationsverfahren

Siehe auch Ausfithrungen auf Seite 48. Modell zur Ermittlung des besonderen Liqui-

dationswerts, sh. Auszug aus: ,,Sprengnetter Immobilienbewertung*:

Bodenwert Ro
{fiktv freigelept) {Ld R tatsfichliche Mieten)
X T

._[' -\_.z

Wertemfluss von . :
: spezielle Bewirtschaftungs-
Fmdegmgsbehm” fe s

und Freikggn @

spezieller (reduzierter) spezieller Reinertrag
Bodenwert

Q Q

Abzinsungsfaktor Barwertfaktor
1-““'}'&]}‘ Ea'i :.k_ﬁ}

Q Q

abgen eller ! nieller
gezinster spezie kapitalisierter spe

Q@ o @

=/
vorlufiger Ertragswert nach dem
besonderen Liguidationswertverfahren

Q

| Marktanpassungsfaktor |

Q

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Q

ert nach dem besonderen
mnﬂlthﬂm!ﬂ!'trﬁhmn

Des Werteren sind beir Anwendung des besonderen Liquidationswertverfah-
rens die Bewirtschaftungskosten in aller Regel mednger anzusetzen als bei
noch rentierlich nutzbaren baulichen Anlagen Dies msbesondere deshalb,
weil 1n diesen Fillen lediglich die iber die Zeitdauer bis zur Freilegung un-
vermeidlichen Instandhaltungsaufwendungen unterstellt werden.

Die Marktanpassung im besonderen Liquidationswertverfahren erfolgt
1d R tber den Ansatz marktkonformer Zinssitze firr die Abzinsung bzw.
die Kapitahisierung (vgl oben). Der Marktanpassungsfaktor ist demnach
1.dR. ~ 1,0. Es st jedoch micht auszuschlieflen, dass selbst be1 der Verwen-
dung marktkonformer Zinssatze das besondere Liquidationswertverfahren
zu emnem Ergebms fithrt, was den Kaufpreisen fiir vergleichbare Grundstu-
cke auf dem Grundstiicksmarkt aus sachverstindiger Sichtweise micht direkt
entspricht. In diesen Fillen wire dann sachverstindig eme zusitzliche
Marktanpassung durchzufithren.
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3.3.1 Besonderer Liquidationswert

Die Gebéude sind unvermietet und leer stehend. Nur im Garagengebaude sind 4 Ein-
stellpldtze zu ca. 35,00 € je Einstellplatz vermietet. Einige Gebaude sind einsturzge-
fahrdet, siche Ausfiithrungen auf Seite 50/51.

Bis zur Durchsetzung des neuen Bebauungsplan (geschitzt mit einer Wartezeit von 5
Jahren), konnen folgende Gebdude mit einem relativ geringen Aufwand noch in einen
vemietbaren Zustand gebracht werden:

1. Wohn- und Geschéftshaus mit ehemaliger Gaststitte im EG, 2 Wohnungen im
OG und einer Wohnung im DG. Die Nutzfldchen betragen ca. 227 m? im EG,
ca. 139 m? im OG und 117 m? im DG. AuBBerdem der sich anschlieBende An-
bau der Kegelbahn, vorderer Teil mit einer Nutzfliche von ca. 37 m?.

2. Garagengebdude. Hier wird von einer Vermietbarkeit von 4 Garagen ausge-
gangen.

3. Wertstattgebdude, Hauptbereich mit einer Nutzflache von ca. 57 m?. Die An-
bauten an das Werkstattgebdude sind aufgrund der desolaten Zustidnde nicht
unter einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise instandsetzungsfahig.

Anzumerken ist, dass fiir das Werkstattgebdaude und auch das Garagengebdude in der
vor Ort vorgefundenen Ausfiihrung keine Genehmigung in den Bauakten gefunden
wurde. Es ist sodann von einem ggf. nicht genehmigten Zustand auszugehen.

Da sowohl der alte als auch der neue Bebauungsplan andere Grundstiicksnutzungen
vorsieht, gilt fiir nicht genehmigte Gebédude kein Bestandsschutz. Das gleiche gilt fiir
stark baufillige Gebédude sowie flir Gebédude, die lange leer stehen.

Das Wohn- und Geschéftshaus steht schon einige Jahre leer.

Ein Erwerber muss damit rechnen, dass der Bestandsschutz fiir simtliche Gebédude
erlischt. Damit konnte eine Abrissverfiigung seitens der Stadt Essen durchgesetzt
werden.

Im vorliegenden Fall wird von einer Freilegung (Abriss aller Gebdude) des Grund-
stiicks in 5 Jahren ausgegangen.

Es wird hier davon ausgegangen, dass die Gebédude bis dahin noch bestehen bleiben
diirfen. Gesichert ist dies jedoch nicht und es verbleibt ein dementsprechendes Risiko.

Im besonderen Liquidationswertverfahren wird der Bodenwert um den Werteinfluss
der Grundstiicksfreilegung gemindert. Diesem geminderten Bodenwert werden die
noch iiber die Restnutzungszeit erzielbaren kapitalisierte Ertrdge hinzugerechnet. Im
Anschluss sind die fiir eine Vermietbarkeit notwendigen Instandsetzungskosten (dies-
beziigliche Wertminderung, nicht tatsdchliche Kosten!) abzuziehen.
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Der Werteinfluss fiir die oberflachliche Instandsetzung wurde mit 100.000 € ermittelt,
siche Seite 46.

Ermittlung der noch erzielbaren Ertrige nach einer oberfléichlichen Instand-
setzung des Wohn- und Geschéftshauses.

Wohnungen

Fir den Wertermittlungsstichtag wird auf den Mietspiegel vom 01.08.2020 Bezug
genommen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Essen, die
neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgemifle Nutzung der Wohnung lediglich die
nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemal3 §27
II.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnflache (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnflache (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 in Zusammenhang mit Punkt 9. des

Mietspiegels).
Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr bis 1918): 6,58 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Stufe 1): *0,94

Einfluss der Wohnungsgrofle gem. Tabelle 3 und Einfluss der Ausstattung und
sonstigen Gegebenheiten gem. Tabelle 4 mit Punkt 9.:

Mietwert gem. Mietspiegel:
Wohnung OG: 6,58 € * 0,94 * 1,04 * 0,90 = 5,80 €/m? rd. 5,80 €/m?
Wohnung DG: 6,58 € * 0,94 * 1,04 * 0,86 = 5,53 €/m? rd. 5,50 €/m?

Preisspiegel des RDM Essen, siche Auszug:
Metto-Kaltmieten in €/m* Wohnflache, monatlich, bezogen auf eine 3-Zimmer-Wohnung
mit ca. 80 m* Wohnlliche, vorausgesetzt, die Ausstattung Ist der heutigen Zeit angepasst®

Stadt einfach mittel gut

Essen - 570 d B.00 ’ 11,50
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Ehemalige Gaststiitte im EG

Eine Folgenutzung fiir die Rdumlichkeiten als Schankwirtschaft kann aufgrund der
Wirtschaftslage, der Lage sowie Nachfragesituation als unwahrscheinlich angese-
hen werden. Im aktuellen Bauzustand ist die Folgenutzung variabler, da unabhéngig
von der weiteren Nutzung groflere Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt werden
miissen. Im vorliegenden Fall ist eher von einer Nutzung als Biiro, Versammlungs-
stitte oder Ladenlokal auszugehen. Die Genehmigungstfahigkeit fiir eine Nutzungs-
anderung ist jedoch stark in Frage zu stellen aufgrund der planungsrechtlichen Vor-
gaben in den Bebauungsplénen.

Ggf. kann eine befristete Ausnahmegenehmigung erreicht werden, ggf. auch als
Wohnung, da im Ursprungszustand Teile des Erdgeschosses bereits als Wohnung
genutzt wurden. Die Mieten in der zu bewertenden Lage liegen fiir die Nachfolge-
nutzungen wie auch Fortsetzung einer Gaststittennutzung in einer dhnlichen ortsiib-
lichen Hohe. Unabhéngig von der Nachfolgenutzung wird der Mietzins in Hohe der
Wohnung im OG mit ca. 5,80 €/m? geschitzt.

Werkstatt und hoherer Anbau Kegelbahn

Diese Raumlichkeiten sind sehr einfach ausgestattet. Fiir die als Lager- bzw. Werk-
stattfliichen nutzbaren Raume kann aufgrund der Ausstattung nur ein geringerer
Mietzins erzielt werden. Der Mietzins wird mit ca. 3,00 €/m? fiir das Werkstattgebau-
de angesetzt und 3,50 €/m? fiir den vorderen Teil der Kegelbahn, der mit dem Wohn-
und Geschiftshaus verbundenen ist.

Fiir die Garagen werden 40 €/Einstellplatz als ortsiiblich erzielbar geschétzt.

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m> €/m* €/Monat €/Jahr

Ré&umlichkeiten EG 227,00 5,80 1.316,60 15.799,20
Wohnungen OG 139,00 5,80 806,20 9.674,40
Wohnung DG 117,00 5,50 643,50 7.722,00
Anbau ehm. Kegelbahn 37,00 3,50 129,50 1.554,00
Werkstatt 57,00 3,00 171,00 2.052,00
Garage 4,00 40,00 160,00 1.920,00
Rohertrag 38.721,60

Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt 38.721,60 €
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Der fiktiv freigelegte Bodenwert wurde mit 254.000 € ermittelt (sh. unter Bodenwer-
termittlung). Die auf die Wartezeit von 5 Jahren abgezinsten Abrisskosten wurden mit
154.000 € ermittelt. Fiir das besondere Liquidationswertverfahren ist der Werteinfluss
der Abrisskosten auf den Bodenwert zu schitzen.

Fiir den Werteinfluss auf den Bodenwert wird hier dhnlich wie bei den Instandset-
zungskosten ein Faktor von 0,7 als angemessen geschitzt:

154.000 € * 0,7 = 107.800, rd. 108.000,00 €

Spezieller reduzierter Bodenwert: 254.000 € - 108.000 €, rd. 146.000,00 €

Dieser spezielle reduzierte Bodenwert ist nicht mehr abzuzinsen, da dies bereits in der
Bodenwertermittlung vorgenommen wurde, sh. Seite 63 (Beriicksichtigung der War-
tezeit bis zur Qualitit als baureifes Land)

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 38.721,60 €

Abziiglich (spezielle) Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten:
299 €/Einheit + 39 € /Garage gem. GMB Essen - 1.352,00€
Instandhaltungsaufwendungen (reduzierter Ansatz wegen geringer Standzeit)
8,00 €/m> Wohnfldche * 483 m?
+ 4,00 €/m? Nutzflache * 94 m? 69 € /Garage = - 4.516,00 €
Mietausfallwagnis

2 % des wohnbaulichen Rohertrages

4 % des gewerblichen Rohertrages = - 1.162,54 €

- 7.030.54 €
Jahrlicher spezieller Reinertrag 31.691,06 €
Barwertfaktor (5 Jahre RND und 2,0 %) *4,713
Kapitalisierter spezieller Reinertrag 149.359,97 €
+ abgezinster spezieller reduzierter Bodenwert + 146.000,00 €
Vorldufiger besonderer Liquidationswert 295.359,97 €
Marktanpassungsfaktor: * 1,0 294.359,97 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Wertminderung wegen notwendigster Instandsetzung
(siehe Ausfiihrungen auf Seite 44-46) - rd. 100.000,00 €
195.359,97 €

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren rd. 195.000,00 €
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3.4 Ableitung der Verkehrswerte

Der Verkehrswert fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes be-
stimmt sich aus den in Abschnitt 3.1 dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsver-
fahrens, Seite 56-58) beschriebenen Griinden nach dem besonderen Liquidationswert.

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit.
Die Aufteilung in Einzelflurstiicke ergibt sich aus §61 ZVG, der fordert, dass grundsétz-
lich jedes Grundstiick einzeln auszubieten ist. Aus diesem Grund wurden Einzelwerte
ermittelt, als jedoch reine fiktive Werte fiir das Zwangsversteigerungsverfahren.

3.4.1 Verkehrswert bei Gesamtveriduflerung Flurstiick 253 und 254

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem gemischt genutzten Gebdude, meh-
reren Nebengebduden sowie Garagen bebaut. Das gemischt genutzte Wohn- und Ge-
schiftshaus ist teilunterkellert und besitzt im Erdgeschoss eine ehemalige Gaststitte
mit einem Kegelbahnanbau. Die Raumlichkeiten der ehemaligen Gaststitte haben
eine Nutzflache von ca. 227 m?, der Kegelbahnvorraum von ca. 37 m?. Im Oberge-
schoss befinden sich Wohnraume von insgesamt 139 m? Wohnflidche, wie auch im
ausgebauten Dachgeschoss von insgesamt 117 m?. Die sich anschlieBenden Anbauten
sind baufillig, eine Instandsetzung wére unwirtschaftlich.

Ein Werkstattgebédude, fiir welches keine Genehmigung in der Bauakte gefunden
wurde, hat eine Nutzflache von 57 m? und liegt im nordlichen Grundstiicksbereich.
Daran schlielen sich mehrere Anbauten und Schuppen an, die jedoch baufillig und
abrissreif sind.

Das Garagengebaude liegt an der Grundstiicksgrenze zur Gelsenkirchener Stra3e und
beinhaltet 6 Garagen, wovon jedoch nur noch 4 vermietbar sind. An das Garagenge-
baude schlieflen sich kleine Anbauten an, die jedoch baufillig und abrissreif sind.

Es waren Instandsetzungskosten und Abrisskosten zu beriicksichtigen.

Die Grundstiicksgrof3e von Flurstiick 253 und 254 betragt insgesamt:

2.302 m*+ 30 m> = 2.332 m?.

Vorliegend lag der spezielle Fall vor, dass es einen noch rechtskriaftigen Bebauungs-
plan gibt, der fiir das zu bewertende Grundstiick Verkehrsfliche und Griinfliche aus-
weist, was zu einem sehr reduzierten geringen Bodenwert fiihrt. Jedoch wurde schon
ein neuer Bebauungsplan 6ffentlich bekannt gegeben, der die Fldchen (nach einer um-
fangreichen Bodenordnung) als Wohnfldache anvisiert. Rechtlich handelt es sich des-
halb um so genanntes werdendes Bauland. Der diesbeziigliche Bodenwert wurde mit
254.000 € ermittelt.

Auch wenn zumindest das Wohn- und Geschéiftshaus Bestandsschutz genief3t, da es
vor der Festsetzung beider Bebauungsplédne errichtet wurde, muss damit gerechnet
werden, dass zur Umsetzung des neuen Bebauungsplans (geschitzt in ca. 5 Jahren)
ein Kaufangebot seitens der Stadt Essen gemacht werden wird und bei erfolglosen
Verhandlungen ggf. eine Enteignung stattfinden wird.
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In dem Falle entschédigt die Stadt die Eigentiimer zum Verkehrswert. Da schon vor
Auslegung des neuen Bebauungsplans im noch rechtkriftigen Bebauungsplan von
1979 die Grundstiicksfldchen des zu bewertenden Grundstiicks als Verkehrs- und
Griinflachen festgelegt wurden, sind baufillige und/oder seit Jahren leer stehende Ge-
béude nicht zu entschddigen. Selbst wenn diese genehmigt worden sind, konnen sie
ihren Bestandsschutz nach jahrelangem Leerstand verlieren.

Hier verbleibt ein Unsicherheitsfaktor.

Der Verkehrswert leitet sich im konkreten Falle durch das so genannte besondere Li-
quidationswertverfahren ab.

Im besonderen Liquidationswertverfahren wird der Bodenwert um den Werteinfluss
der Grundstiicksfreilegung gemindert. Diesem geminderten Bodenwert werden die
noch iiber die Restnutzungszeit erzielbaren kapitalisierten Ertrdge hinzugerechnet. Im
Anschluss sind die fiir eine Vermietbarkeit notwendigen Instandsetzungskosten (dies-
beziigliche Wertminderung, nicht tatsdchliche Kosten!) abzuziehen.

Der besondere Liquidationswert wurde mit rd. 195.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus, Nebengebduden und
Garagen bebaute Grundstiick in 45327 Essen, Gelsenkirchener Str. 308, Gemarkung
Katernberg, Flur 17, Flurstiicke 253, 254, Grundbuch von Katernberg Blatt 76 1wird
zum Wertermittlungsstichtag 16.08.2021 mit gerundet

195.000,00 €
in Worten: einhundertfiinfundneunzigtausend Euro geschétzt.

3.4.2 Verkehrswert Flurstiick 254

Zu bewerten war das 30 m? kleine mit einer Einfriedung bebaute Grundstiick. Es han-
delt sich um einen Teil der bebauten Grundstiicksfliche Gelsenkirchener Strafle 308.
Die kleine Fldche stellt fiir den Eigentiimer keinen wirtschaftlichen Wert dar.

Vielmehr fallen fiir die Sduberung und Instandhaltung der Anlagen Kosten an, bzw.
wiren Abrisskosten zu beriicksichtigen, was eine zusédtzliche Belastung darstellt. Es
gibt keine Marktgingigkeit fiir dieses Flurstiick fiir ,,jedermann®, so dass hierdurch
keine werterhohende Wirkung gegeben ist.

Die Fldche hat aufgrund dessen nur einen symbolischen Wert.

Der Verkehrswert fiir das mit einer Einfriedung bebaute Grundstiick in 45327 Essen,
Gelsenkirchener Str. 308, Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick 254, Grundbuch
von Katernberg Blatt 761wird zum Wertermittlungsstichtag 16.08.2021 mit

Symbolischer Wert 1,00 Euro

In Worten: Ein Euro geschétzt.
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3.5.3 Verkehrswert Flurstiick 253

Zu bewerten ist das unter Punkt 3.5.1 beschriebene Grundstiick ohne das kleine Flur-
stiick 254 in der siiddstlichen Grundstiicksgrenze. Es gelten analoge Uberlegungen
und Berechnung wie bei der gemeinsamen Bewertung. Allerdings miisste ohne das
kleine Flurstiick 254 noch eine Einfriedung erstellt werden und die vorhandene Ein-

friedung angepasst werden. Deshalb werden in diesem Falle 5.000 € als diesbeziigli-
che geschitzte Wertminderung in Ansatz gebracht, 195.000 € - 5.000 € = 190.000 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus, Nebengebduden und
Garagen bebaute Grundstiick in 45327 Essen, Gelsenkirchener Str. 308, Gemarkung
Katernberg, Flur 17, Flurstiick 253, Grundbuch von Katernberg Blatt 761wird zum
Wertermittlungsstichtag 16.08.2021 mit gerundet

190.000,00 €
in Worten: einhundertneunzigtausend Euro geschétzt.

Miilheim a.d. Ruhr, 14.10.2021

Dipl.-Ing. E. Hoffmann - Dodel

Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuléssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hinweis: Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der bisher aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten
Marktdaten. Mogliche Auswirkungen auf den Verkehrswert durch temporire BetriebsschlieBungen
und/oder andere Malinahmen, als Folge priventiver MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-
Pandemie, sind mangels Erfahrungswerten nicht eingepreist. Auf diesbeziigliche Risiken der Wert-
entwicklung wird ausdriicklich hingewiesen!

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg, Auszug aus den Planvarianten des neuen Bebauungsplans
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Anlage 1
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Anlage 2

Lageplan (aus der Flurkarte)

W = Wohn- und Geschiftshaus

K = Kegelbahn

A = Traufstindiger und giebelstindiger Anbau

G = Garagen (keine Planunterlagen vorhanden)

B = Baracken bzw. ehemalige Kassenhduschen (keine Planunterlagen vorhanden)
Anmerkung: die Werkstatt mit Anbauten im nordostlichen Grundstiicksbereich ist auf
der Flurkarte nicht verzeichnet.
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Anlage 3

Wohn- und Geschiiftshaus (W)
Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 4
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Wohn- und Geschéftshaus mit Kegelbahn (W, K)
Grundriss Erdgeschoss



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 00721  Daum 14.10.2021 Blat 77

Anlage 5

Wohn- und Geschiiftshaus (W)
Grundriss Obergeschoss

Anmerkung: Der Grundriss wurde teilweise den Gegebenheiten vor Ort grafisch angepasst.
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Anlage 6

Wohn- und Geschiiftshaus (W)
Grundriss Dachgeschoss

Anmerkung: Der Grundriss wurde teilweise den Gegebenheiten vor Ort grafisch angepasst.
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Anlage 7

Wohn- und Geschiftshaus (W)
Schnitt

Anmerkung: Das Dachgeschoss wurde vermutlich héher ausgefiihrt.

Kegelbahn (K)
Schnitte
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Anlage 8
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Traufstindiger Anbau und giebelstindiger Anbau (A)
Grundrisse und Schnitte
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Anlage 9

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXXXXX
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Anlage 10
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