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1. Allgemeines

1.1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Unna aufgrund des Gutachterauftrags vom
24.10.2024

Zweck des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswerts im Zwangsversteige-
rungsverfahren

Ortsbesichtigung: 04.02.2025

Teilnehmer: Vertreter der Glaubigerin,

Vertreter der Zwangsverwaltung,
Sachverstandiger Dipl.-Ing. Bj6érn Blinne,
Felix Uffermann (BUro Blinne)

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025

1.2  Fur das Gutachten verwendete Unterlagen
Unterlagen aus der Bauakte des Kreises Unna
Flurkarte (MaBstab 1 : 1.000), Ausdruck vom 05.11.2024
Grundbuchauszug unbeglaubigt vom 24.10.2024

Anliegerbescheinigung der Stadt Fréndenberg/Ruhr -3/Bauverw., Immob., OPNV-
vom 14.01.2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Kreises Unna vom 05.11.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises Unna -Bauen und Planen- vom
07.11.2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Unna -Mobilitat, Natur und Umwelt-
vom 07.02.2025
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Auskunft Uber die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensgefahrdung der
Bezirksregierung Arnsberg vom 19.11.2024

Bergbauauskunft der EBV GmbH vom 04.12.2024

Bergbauauskunft der RAG Aktiengesellschaft vom 12.12.2024
Bergbauauskunft der E.ON SE vom 09.12.2024

Auskunft des Kreises Unna -Planung und Wohnungswesen- vom 19.02.2025
Auskunft des Zwangsverwalters vom 15.11.2024

Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im
Kreis Unna

Immobilienrichtwert 2025 (Stand 01.01.2025) fir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser in Frondenberg/Ruhr

Bodenrichtwert 2025 (Stand: 01.01.2025) tiber Bodenwerte in Fréndenberg/Ruhr

Aufzeichnung der Ortsbesichtigung

1.3 Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

BauGB - Baugesetzbuch
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der
am Wertermittlungsstichtag giltigen Fassung

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

BauNVO - Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) in der am Wertermittlungsstichtag

gultigen Fassung
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ZNG - Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fas-
sung vom 20. Mai 1898 (RGBI. | S. 369, 713) in der am Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Fassung

II. BV - Zweite Berechnungsverordnung

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der am Wertermittlungs-
stichtag gultigen Fassung

WoFIV - Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 277 - Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
nach DIN 277/1973/87 und DIN 277/2005

KAG NRW

Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. Oktober 1969 (GV. NRW S. 712) in der am Wertermittlungs-
stichtag gultigen Fassung

1.4 Literaturverzeichnis

Auszug Uber verwendete Literatur zur Wertermittlung

Vogels Grundstlicks- und Gebaudebewertung
-5. Auflage-
Gerardy Praxis der Grundstlicksbewertung
Rdssler/Langner/Simon Schéatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
Ross-Brachmann Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien
-30. Auflage-

Dr. Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
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Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstticken
-10. Auflage 2023-

Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV
-9. Auflage 2022-

Kleiber ImmoWertV (2021)
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswerts von Grundsticken
-13. Auflage 2021-

Schmitz/Krings/

Dahlhaus/Meisel Baukosten 2020/2021 — Instandsetzung/Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung, Band 1
-24. Auflage 2020/21-

Kréll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung

-5. Auflage 2015-

1.5 Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschlieBlich fir den
angegebenen Zweck zu verwenden. Eventuell in die Wertfindung mit eingeflossene
Besonderheiten, die ausschlieBlich auf den v.g. Zweck abgestimmt wurden, kénnen
dieses Gutachten fur andere Verwendungen einschréanken. Jede anderweitige Ver-
wendung des Gutachtens und seiner Anlagen, auch auszugsweise, bedtrfen der
schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners.
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2. Grundbuchbeschreibung
unbeglaubigter Auszug vom 24.10.2024
Amtsgericht Unna
Grundbuch von Fréndenberg
Blatt 9989
Bestandsverzeichnis
Ifd.-Nr. 1: Gemarkung Frémern
Flur 5
Flurstlick 63
Gebaude- und Freiflache Alter MUhlenweg 8
GroBe 96 m?
Ifd.-Nr. 2:  Gemarkung Frémern
Flur 5
Flurstick 102
Gebaude- und Freiflache Alter Mihlenweg
GréBe 117 m?
Ifd.-Nr. 4: Gemarkung Frémern
Flur 5
Flurstlick 386
Gebaude- und Freiflache Alter MUhlenweg 8
GréBe 130 m2
Flurstick 387
Gebaude- und Freiflache Alter MUhlenweg 6
GroBe 236 m2
Flurstick 388
Gebaude- und Freiflache Alter MUhlenweg 4
GréBe 616 m2
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Erste Abteilung

Ifd.-Nr. 1 (Eigentimer): siehe Grundbuchauszug

Zweite Abteilung

Ifd.-Nr. 1 Zwangsversteigerungsvermerk
Eingetragen am 11.09.2024

Ifd.-Nr. 2 Zwangsverwaltungsvermerk
Eingetragen am 11.09.2024

Anmerkung
Den Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs Ifd.-Nr. 1 (Zwangsversteigerungs-

vermerk) und Ifd.-Nr. 2 (Zwangsverwaltungsvermerk) werden keine wertrelevanten Ein-

flisse auf das Wertermittlungsobjekt zugemessen und bleiben daher unbericksichtigt.

Dritte Abteilung

Eingetragene Grundschulden in Abteilung Il des Grundbuchs werden in diesem Wer-
termittlungsgutachten nicht bericksichtigt, da solche Eintragungen nicht wert-, sondern
allenfalls preisbeeinflussend sind. Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragun-
gen im Verkaufsfalle ausgeglichen bzw. geléscht werden.
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3. Grundstiucksangaben aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 05.11.2024

Flurstick: 63

Flur: 5

Gemarkung: Frémern

Lage: Alter MUhlenweg 8
Flache: 96 m?

Tatsachliche Nutzung:

96 m2 Wohnbauflache

Flurstick: 102

Flur: 5

Gemarkung: Frémern

Lage: Alter MUhlenweg
Flache: 117 m2

Tatsachliche Nutzung:

117 m2 Wohnbauflache

Flurstick: 386

Flur: 5

Gemarkung: Frémern

Lage: Alter MUhlenweg 8
Flache: 130 m?

Tatsachliche Nutzung:

130 m2 Wohnbauflache

Flurstick: 387

Flur: 5

Gemarkung: Frémern

Lage: Alter MUhlenweg 6
Flache: 236 m?

Tatsachliche Nutzung:

236 m2 Wohnbauflache

Flurstick: 388

Flur: 5

Gemarkung: Frémern

Lage: Alter MUhlenweg 4
Flache: 616 m?

Tatsachliche Nutzung:

Hinweis:

616 m2 Wohnbauflache

Im Liegenschaftsbuch wird die tatsachliche Nutzung als eine beschreibende Angabe

des Flurstlcks gefuhrt. Die darin beschriebene tatséchliche Nutzung gibt keine Aus-

kunft Gber die rechtméaBige Nutzbarkeit des Flurstiicks bspw. Uber die baurechtlich zu-

lassige Ausnutzbarkeit.
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4. Lagebeschreibung

Makrolage:

Mikrolage:

Ausbau der Stral3e:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Stadt Frénden-
berg/Ruhr. Die Stadt Fréndenberg/Ruhr ist eine mittlere
kreisangehdrige Stadt in Nordrhein-Westfalen zugeh6-
rig zum Kreis Unna, im Regierungsbezirk Arnsberg. Der
Kreis Unna hat rd. 400.000 Einwohner.

Fréndenberg liegt im Siiden des Kreises Unna und
grenzt im Norden an die Stadt Unna, im Osten an die
Gemeinde Wickede (Ruhr), im Stiden an die Stadte
Menden (Sauerland) und Iserlohn und im Westen an
die Gemeinde Holzwickede. Die Ruhr als stdlicher
Grenzfluss ist zugleich die Grenze des Kreises Unna
zum Markischen Kreis.

Die Stadt Frondenberg/Ruhr hat rd. 21.000 Einwohner
und besteht aus den insgesamt vierzehn Ortsteilen
Altendorf, Dellwig, Langschede, Strickherdicke, Ardey,
Bausenhagen, Stentrop, Bentrop, Warmen, Frohnhau-
sen, Neimen, Fromern, Ostblren und Fréndenberg. Zur
Kernstadt Fréndenberg gehdéren die Ortslagen Hohen-
heide und Westick.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Ortsteil
Frémern. Der Ortsteil hat ca. 1.400 Einwohner und
dient sowohl den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung
als auch der Landwirtschaft und z.T. der Forstwirt-
schaft.

Die StraBe Alter Mihlenweg ist eine Sackgasse und als
Uberbreite Einspurbahn ohne Blrgersteige, einseitig mit
StraBenbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6f-
fentlichen Ver- und Entsorgung (z.T. mit Gber Land ge-
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Bebauung der Umgebung:

Infrastruktur:

Verkehrslage:

fihrten Leitungen) ausgebaut und dient ausschlieBlich
dem Anliegerverkehr.

Die unmitteloare Nachbarbebauung wird vorwiegend
gepragt durch freistehende ein- bis zweigeschossige

Ein- und Zweifamilienhauser.

Das Grundstiick grenzt an der nérdlichen Grundstlcks-
grenze z.T. unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Ostlich angrenzend an das Wertermittlungsob-
jekt befindet sich ein gewerblich genutztes Grundstiick
mit Hallengebauden.

Die der Allgemeinheit dienenden 6éffentlichen Einrichtun-
gen wie Kirchen, Schulen, Kindergarten und Geschéfte,
die den taglichen Bedarf der Bevélkerung decken, sind

Uberwiegend im ca. 4 km entfernten Ortskern von Frén-
denberg bzw. im ca. 6,5 km entfernten Zentrum von Un-

na vorhanden.

Die Stadtkerne von Fréndenberg/Ruhr und Unna sind
mit dem Kraftfahrzeug Uber gut ausgebaute Stra3en
jeweils in etwa 10 bis 15 Minuten oder mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln (Bus bzw. Bahn) in etwa 30 Minuten er-
reichbar. Die nachstgelegene Bahnstation (Alter Bahn-
hof Frémern) befindet sich in ca. 800 m, die néchste
Bushaltestelle (Frémern, Auf dem Spitt) in ca. 250 m
Entfernung.

Die BundesstraBe B233 (mit direktem Anschluss an die
Autobahn A44) ist westlich in ca. 3,5 km erreichbar. Die
nachste Auffahrt zur Autobahn A44 (Kreuz Unna) ist
nérdlich in ca. 6,5 km Entfernung.
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Die Verkehrslage des Grundstiicks kann in Bezug auf
die Anbindung an das FernstraBennetz als gut und im
Hinblick auf den 6ffentlichen Personennahverkehr als

ausreichend bezeichnet werden.

Umweltzone: Das Grundstiick liegt nicht im Bereich einer ausgewie-

senen Umweltzone.

Larmschutz: Geman der Karte Umgebungslarm NRW, herausgege-
ben vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr des Landes Nordrhein-Westfalen liegt das Wer-
termittlungsgrundstlck in einem Bereich flr den keine

Umgebungslarmwerte ausgewiesen werden.

Wohnlage: Es handelt sich um eine mittlere und ruhige Wohnlage in
einer aufgelockerten Wohnbebauung, die z.T. landlich

gepragt ist.

Am Tage der Ortsbesichtigung waren keine Verkehrs-

immissionen 0.4. festzustellen.
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5. Grundstiucksbeschreibung

Grundstlicksart und Form:

Das zu bewertende Grundstiick besteht infolge Teilung
aus insgesamt flnf Flurstiicken (Flursticke 63, 102, 386,
387 und 388 — urspringlich Flurstticke 63, 102 und 103).
Gemeinschaftlich bildet das Grundstlick ein UbergroBes

Reihengrundstlick mit tiw. unregelmaBigem Zuschnitt.

Die StraBenfront hat eine Lange von ca. 20 m und ist
nach Westen ausgerichtet. Das Grundstiick hat eine
maximale Tiefe (West-Ost-Richtung) von ca. 44 m.

Die nérdliche Grundstlicksgrenze hat eine Lange (bzw.
Grundstlckstiefe) von ca. 39 m. Die sudliche Grund-
stlicksgrenze hat eine Lange von ca. 34,5 m, schlief3t
jedoch nicht unmittelbar an die Stral3e, sondern an das
vorgelagerte Nachbargrundstlck Flurstiick 249 an. Die
maximale Grundstickstiefe in Nord-Sid-Richtung be-

tragt rd. 31 m.

Die ausparzellierten Flurstliicke 63, 386 und 387 sind
unregelmanig geschnitten. Das Flurstick 388 hat an-

nahernd einen regelmafigen Zuschnitt.

Aufgrund von Baulasteintragungen dient das Flurstlick
102 als ErschlieBungsflache (Zu- und Abfahrt/Verle-
gung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen) der nach Teilung fortgeschriebenen Flursticke
386, 387 und 388. Eine zusatzliche dingliche Sicherung
der v.g. ErschlieBung (Grunddienstbarkeit) wurde im

Grundbuch nicht vorgenommen.

Nach Auskunft des Kreises Unna -Bauen und Planen-
handelt es sich bei den beiden vorgelagerten fremden
Flursticken 61 und 62 um stadtische Grundstiicke.
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Art der Bebauung:

Oberflachenbeschaffenheit:

Baugrund und Altlasten/
Bergbauliche Verhaltnisse:

Das Flurstiick 388 ist mit einem freistehenden, einge-
schossigen, nicht unterkellerten Zweifamilienhaus mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss bebaut (Alter Mih-
lenweg Nr. 4). Das Wohngebaude wurde urspringlich
als Werkstattgebdude errichtet und spater zu Wohn-
zwecken um-/ausgebaut und erweitert. An der norddst-
lichen Grundstlicksecke ist ein Doppelcarport angeord-
net, welches z.T. auf dem Flurstlick 102 angeordnet ist.
Die Flurstiicke 63, 386 und 387 sind unbebaut. Geman
vorliegenden Informationen besteht fir diese Grundsti-
cke eine Baugenehmigung flr die Errichtung eines
Doppelhauses mit 2 Carports (Alter Mihlenweg Nr. 6
und Nr. 8).

Die Grundstiickoberflache steigt von der StraBe nach
Osten hin leicht an.

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Unna:

Die Flurstiicke 63, 386, 387 und 388 sind derzeit im Alt-
lastenkataster nicht als Altlast oder Altlastenverdachts-

fldche erfasst.

Ein Teilbereich des Flurstiicks 102 liegt innerhalb einer
Flache, die unter der Nummer 13/329 im Altlastenkatas-

ter des Kreises Unna erfasst ist.

Es handelt sich bei dieser Altablagerung um einen Ge-
ldndeeinschnitt, der 1945 in Luftbildern identifiziert wur-
de. In Luftbildern von 1954 und 1961 ist eine Teilverfil-
lung der Geldndehohlform zu erkennen. Die vollstandi-
ge Verflllung wird in Luftbildern von 1975 dokumentiert.
Vermutlich handelt es sich bei der Geldndestruktur um
einen verflllten Hohlweg.
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Auf der Basis stereoskopischer Luftbildauswertungen
wird eine Verflllungsméchtigkeit von 3-5 m angenom-
men. Die Art sowie die Herkunft des Verfillmaterials
sind unbekannt.

Im Vorfeld der Bebauung eines benachbarten Flur-
sticks wurde im Jahr 2006 eine Teilfladche der Altabla-
gerung weitergehend erkundet. Mir liegen zwei ent-
sprechende Gutachten des Sachverstdndigenbdiiros
Brauckmann, Fréndenberg vor. Im Rahmen von Vorer-
kundungen wurde durch eine Anwohnerin die friihere
Existenz eines Hohlweges in diesem Bereich bestétigt.

Bei den Erkundungsarbeiten wurden insgesamt 7
Rammkernsondierungen niedergebracht. Es wurden
anthropogene Auffillungen mit einer maximalen Méch-
tigkeit von mehr als 3,4 m angetroffen. Es handelte sich
dabei um schluffiges bis kiesiges Material mit Fremdbe-
standteilen in Form von Kalkstein, Mergelstein, Ziegel-
resten, Glas, Holzresten und Schlacken.

In einer Sondierung fiel ein Verrottungs- und Altélge-
ruch auf. Méglicherweise war diese Auffélligkeit aber
gemdanBi den Angaben des Gutachters auf mégliche Un-
dichtigkeiten eines benachbarten Abwasserkanals zu-

riickzufiihren.

Im Rahmen von Bodenanalysen fielen deutlich erhéhte
Gehalte der Parameter Schwermetalle, Mineralélkoh-
lenwasserstoffe und PAK (polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe) auf. Die Gehalte hatten Forderun-
gen meines Hauses hinsichtlich der Durchfihrung von
Sanierungs- und SicherungsmalBnahmen zur Folge.
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Wie oben bereits dargestellt, wurden die genannten
Sondierungen auBBerhalb der fiir Sie interessanten Flur-
stiicke 63, 102, 386, 387 und 388 durchgefthrt. Die
damaligen Ergebnisse kénnen demnach nicht ohne
Weiteres auf Ihre Anfrageflurstiicke lbertragen werden.

Es bestehen auBerdem Unsicherheiten beztglich der
Ausdehnung des Ablagerungsbereiches.

Der derzeit im Altlastenkataster erfasste Bereich wurde
in der beiliegenden Lageskizze griin schraffiert. Die
Darstellung ist, wie oben bereits erldutert, nicht als
exakte Abgrenzung zu verstehen, da mit Ausnahme ei-
ner kleinen Teilfliche, die auBerhalb der Flurstlicke 63,
102, 386, 387 und 388 liegt, keine Untergrunduntersu-
chungsdaten hinsichtlich Art, Herkunft und Schadstoff-
inventar der Auffillungsmaterialien sowie zur Ausdeh-
nung des Ablagerungsareals vorliegen.

Historischen topographischen Karten ist zu entnehmen,
dass der Miihlenweg urspriinglich in das Geldnde
eingeschnitten war und auf der West- und Ostseite von
Béschungen begleitet wurde.

Diese Katasterauskunft basiert ausschlieBlich auf dem
derzeitigen Kenntnisstand. Die Vollstdndig- und Rich-
tigkeit der Daten kann nicht gewé&hrleistet werden.
Hiermit kénnen keine Rechte oder Anspriiche hergelei-

tet werden.

Hinweis:

Zu Spétschéden durch oberfldchennahen Bergbau,
Fldchen im Bergsenkungsgebiet sowie zu Methan-
gasaustritten kann ich keine Stellung nehmen. Wenden
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Sie sich diesbezlglich bitte an die Bezirksregierung
Arnsberg oder den Geologischen Dienst.

Das Grundstiick befindet sich auBerhalb eines festge-
setzten Wasserschutzgebietes sowie auBerhalb von
festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebieten, Landschafts- oder Naturschutzgebie-

ten.

Die untere Wasserbehédrde hat flir das Grundsttick /
den Nutzungsberechtigen keine Wasserrechte erteilt.

Im Umweltbehélterregister (Lageranlagen fiir wasserge-
fadhrdende Stoffe) der untere Wasserbehdérde wird das
Grundsttick nicht gefihrt.

Informationen (ber Tankanlagen oder Abwasserbe-
handlungsanlagen liegen nicht vor.

Mir ist keine Aufbringung von Kldrschlamm oder der
Einbau von Recyclingmaterial bekannt.

Bitte beachten Sie folgendes:

Im Vorfeld von geplanten Umnutzungen, Baumaf3nah-
men oder sonstigen Eingriffen in den Boden sind auf
dem Flurstick 102 ggf. Untergrunduntersuchungen von
einem Altlastensachverstdndigen durchzufihren. Der
genaue Untersuchungsumfang ist mit dem Altlasten-
sachversténdigen und dem Kreis Unna, Fachbereich
Mobilitat, Natur und Umwelt, Sachgebiet Wasser und
Boden abzustimmen. In Abhdngigkeit der Untersu-
chungsergebnisse sind méglicherweise Sanierungs-
maBnahmen durchzufiihren. Der Kreis Unna ist in dem
Fall rechtzeitig zu beteiligen und das weitere Vorgehen

abzustimmen.
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Der derzeit im Altlastenkataster erfasste Bereich des Wer-
termittlungsgrundstiicks ist gemaf Lageplan zur Altlast-
auskunft marginal im nordwestlichen Grundstiickseckbe-
reich des Flurstlicks 102 gekennzeichnet. Das Flurstiick
102 dient vorrangig der ErschlieBung des Grundstlicks-
komplexes bestehend aus den restlichen Flurstlicken 63,
386, 387 und 388. Etwaige Einflisse bezogen auf den
Teilbereich des v.g. Flursticks werden im Rahmen der
Bodenwertermittlung bertcksichtigt. Flr die weitere Be-
wertung werden fir die baulich nutzbaren Flurstiicke 63,
386, 387 und 388 ungestdrte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen im Rahmen die-

ser Wertermittlung vorgenommen.

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg:

Der Auskunftsbereich liegt Gber den auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeldern ,Westardey* (Eigentime-
rin der Bergbauberechtigung: EBV Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung) und ,Benedict” (Eigentimerin der
Bergbauberechtigung: E.ON SE).

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen wird
mitgeteilt, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im
Auskunftsbereich kein Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflé-

che ist demnach nicht zu rechnen.

Auskunft der EBV GmbH:

Das Objekt liegt auBerhalb unserer Berechtsame
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— somit sind wir fir eine Bearbeitung nicht zustandig.
Bitte wenden Sie sich in der Angelegenheit an die RAG
Aktiengesellschatft.

Auskunft der RAG Aktiengesellschaft:

Die Liegenschatft liegt auBerhalb des Zustandigkeitsbe-
reiches der RAG Aktiengesellschaft.

Auskunft der E.ON SE:

Die Besitzung liegt iber dem stillgelegten Bergwerksei-
gentum der E.ON SE.

Einwirkungen aus dem vor Jahrzehnten eingestellten
rechtlich zu vertretenden Abbau sind in diesem Bereich
seit Jahren nicht mehr méglich. Seitens der E.ON SE ist
eine erneute Aufnahme der Abbautétigkeit in diesem
Bereich nicht geplant.

Gemadn3 unseren Unterlagen sind uns an der o.g. Besit-
zung keinerlei Bergschdaden bekannt, bzw. gemeldet

worden.

Nach unseren Unterlagen ist fiir den o.a. Grundstlicks-
bereich eine Sicherungsanfrage vor Errichtung eines
Doppelhauses mit zwei Carports im Jahre 2022 gestellt

worden.

Unsere diesbezligliche, an den Kreis Unna Bauen und
Planen-Bauordnungsangelegenheiten gerichtete Stel-

lungnahme vom 11.05.2022 fiigen wir diesem Schrei-

ben als Anlage bei.

Wir weisen darauf hin, dass flir etwaige Bergschadens-
ersatzansprtiche die gesetzlichen Bestimmungen gel-
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ten, soweit sich keine Einschrdnkungen aus dem

Grundbuch ergeben.

Andere oder weitergehende Vereinbarungen lber
Bergschéden mit der E.ON SE sind uns nicht bekannt.
Die Bearbeitung Ihres Schreibens beinhaltet keine

bergtechnische Priifung.

Auszug aus der Stellungnahme vom 11.05.2022:
Das Bauvorhaben liegt Giber dem stillgelegten Berg-
werkseigentum der E.ON SE.

Wir weisen darauf hin, dass nach den geologischen
Gegebenheiten in diesem Bereich Abbau Diritter, den
die E.ON SE nicht zu vertreten hat, nicht ausgeschlos-
sen werden kann. Unsere Unterlagen weisen Uber eine

solche Tétigkeit nichts aus.

Der ehemalige Bergbau der E.ON SE macht fiir das
Bauvorhaben Sicherungen nicht erforderlich.

Sollte bei den Ausschachtungsarbeiten das Ausgehen-
de eines Flézes angetroffen werden, bitten wir um Be-
nachrichtigung, damit wir unsere geologischen Unterla-

gen vervollstdndigen kénnen.

Das v.g. Bauvorhaben “Errichtung eines Doppelhauses
mit zwei Carports“ bezieht sich auf die Flursticke 63,
386, 387 und wurde in der Ortlichkeit nicht realisiert.

Weitergehende Informationen liegen nicht vor.

Fir die weitere Bewertung werden keine wertrelevanten
Einflisse unterstellt. Der Baugrund wird als tragfahig
angenommen. Es wurden keine Bodenuntersuchungen

im Rahmen dieser Wertermittlung vorgenommen.
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Denkmalschutz:

Baulasten:

Geman Ubersicht der Baudenkmaler im geoportal.ruhr
ist das Wertermittlungsobjekt dort nicht als Denkmalob-

jekt gekennzeichnet/aufgefihrt.

Auskunft des Kreises Unna -Bauen und Planen- zu den
Flursticken 63, 102, 386, 387 und 388:

Es wird mitgeteilt, dass auf dem/den angefragten
Grundstticken derzeit nur zulasten/zugunsten des
Grundstticks eingetragene Baulasten i.S. des § 85 Bau
NRW 2018 besteht.

Baulastenblatt-Nr. 153

Grundsttick Alter Mihlenweg, Gemarkung Frémern,
Flur 5, Flurstiick 61

Ifd.-Nr. 1:  Der/die jeweilige/n Eigentiimer des Grund-

stiicks Gemarkung Frémern, Flur 5, Flur-
stiick 61 verpflichtet/verpflichten sich das
Grundstiick als Zuwegung (Zu-, Abfahrt-,
sowie als Wendeplatz) im Sinne des § 4
Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW 2018 zu dem
Grundsttick Gemarkung Frémern Flur 5
Flurstiick 102, 103, 194, 196, 373 zur Ver-
figung zu stellen und diese Teilfldche allen
Benutzern zugénglich zu machen.

eingetragen am 11.08.2021

Ifd.-Nr. 2:  Das begtinstige Flursttick 103 wurde fort-
geschrieben und fihrt die Bezeichnung
Flurstticke 386, 387 und 388.
eingetragen am 04.05.2022

Baulastenblatt-Nr. 161

Grundsttick Alter Mihlenweg, Gemarkung Frémern,
Flur 5, Flurstiick 388
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Ifd.-Nr. 1:

Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des
Grundstticks Gemarkung Frémern, Flur 5,
Flurstiick 388 verpflichtet sich das Grunad-
stiick zugunsten des Grundstiicks Gemar-
kung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 387
mit der gemai § 6 BauO NRW 2018 erfor-
derlichen Abstandsfléche zu belasten, die
aus dem auf diesem Grundstlick errichteten
Errichtung eines Doppelhauses mit zwei
Carports (Az.: 60.1 /00192-2022-03) resul-
tiert.

Die belastete Fldche hat eine GréBe von
ca. 0,2 m?ist im anliegenden Lageplan grin
schraffiert dargestellt und von jeglicher Be-
bauung, mit Ausnahme von Gebduden
nach § 6 Abs. 8 BauO NRW 2018, freizu-
halten.

eingetragen am 13.10.2022

Baulastenblatt-Nr. 53

Grundsttick Alter Mihlenweg 4, Gemarkung Frémern,
Flur 5, Flursttick 102

Ifd.-Nr. 1:

Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des
Grundstiicks Gemarkung Fréndenberg, Flur
5, Flurstiick 102 verpflichtet/verpflichten
sich zugunsten des Grundstliicks Gemar-
kung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 103
die Verlegung und Unterhaltung von Ver-
und Entsorgungsleitungen zu gestatten.

Diese Verpflichtung beinhaltet gleicherma-
Ben die Errichtung der erforderlichen Kon-
trollschédchte sowie das Anschlussrecht an

die bestehende Leitung.
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Ifd.-Nr. 2:

Ifd.-Nr. 3

Die belastete Fldche ist im beiliegenden
Lageplan griin schraffiert dargestellt und
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Der/die jeweilige/n Eigentlimer/in des
Grundstlicks Gemarkung Fréndenberg, Flur
5, Flurstiick 102 verpflichtet/verpflichten
sich das Grundstlick als Zuwegung (Zu-
und Abfahrt) im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer
1 BauO NRW 2018 zu dem Grundstiick
Gemarkung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick
103 zur Verfiigung zu stellen und diese al-

len Benutzern zugénglich zu machen.

Die belastete Fldche ist im beiliegenden
Lageplan griin schraffiert dargestellt und
von jeglicher Bebauung freizuhalten.
eingetragen am 11.03.2022

Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des
Grundstiicks Gemarkung Fréndenberg, Flur
5, Flurstiick 102 verpflichtet/verpflichten
sich zugunsten des Grundstlicks Gemar-
kung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 103
die Verlegung und Unterhaltung von Ver-
und Entsorgungsleitungen zu gestatten.

Diese Verpflichtung beinhaltet gleicherma-
Ben die Errichtung der erforderlichen Kon-
trollschédchte sowie das Anschlussrecht an
die bestehende Leitung.

Die belastete Fldche ist im beiliegenden
Lageplan griin schraffiert dargestellt und

von jeglicher Bebauung freizuhalten.
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Ifd.-Nr. 4:

Ifd.-Nr. 5:

Ifd.-Nr. 6:

Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des
Grundstlicks Gemarkung Fréndenberg, Flur
5, Flurstiick 102 verpflichtet/verpflichten
sich das Grundstlick als Zuwegung (Zu-
und Abfahrt) im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer
1 BauO NRW 2018 zu dem Grundsttick
Gemarkung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick
103 zur Verfliigung zu stellen und diese al-

len Benutzern zugénglich zu machen.

Die belastete Flache ist im beiliegenden
Lageplan griin schraffiert dargestellt und
von jeglicher Bebauung freizuhalten.
eingetragen am 11.03.2022

Das beglinstige Flursttick 103 wurde fort-
geschrieben und flihrt die Bezeichnung
Flurstticke 386, 387 und 388.
eingetragen am 27.09.2022

Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des Grund-
stiicks Gemarkung Frémern, Flur 5, Flur-
stiick 102 verpflichtet/verpflichten sich zu-
gunsten des Grundstlicks Gemarkung Fro-
mern, Flur 5, Flurstiick 63, 387 u. 386 eine
Fldache von ca. 45 m2 als nicht Gberbaubare
Fldche zu dbernehmen (Fldchenbaulast).

Es wird die Verpflichtung tbernommen,
diese Fldache weder mit Gebduden noch
baulichen Anlagen sowie Anlagen von de-
nen Wirkungen wie von Geb&duden ausge-

hen zu bebauen.
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Ifd.-Nr. 7:

Diese Baulast dient als Fldchenbaulast / Frei-
haltebaulast zur Sicherung der Anforderungen
an den Brandschutz (5 m zwischen Gebdude
ohne Gebdudeabschlusswand nach § 30 Abs.
2 BauO NRW 2018).

Ausnahmsweise diirfen Gebdude nach § 6
Abs. 8 BauO NRW 2018 in der nach § 30
BauO NRW 2018 freizuhaltenden Flédche
errichtet werden, wenn sie ausschlieB3lich
dem Baulastbegtinstigten dienen.
eingetragen am 13.10.2022

Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des
Grundstiicks Gemarkung Frémern, Flur 5,
Flurstiick 102 verpflichtet sich das Grunad-
stiick zugunsten des Grundstlicks Gemar-
kung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 63,
387 u. 386 mit der gemani § 6 BauO NRW
2018 erforderlichen Abstandsfldche zu be-
lasten, die aus dem auf diesem Grundstiick
errichteten Errichtung eines Doppelhauses
mit zwei Carports (Az.: 60.1/00192-2022-
03) resultiert.

Die belastete Fldche hat eine GréBe von
ca. 15 m?ist im anliegenden Lageplan griin
schraffiert dargestellt und von jeglicher Be-
bauung, mit Ausnahme von Gebduden
nach § 6 Abs. 8 BauO NRW 2018, freizu-
halten.

eingetragen am 13.10.2022
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Baulastenblatt-Nr. 54

Grundstlick Alte KreisstraBe 4, Gemarkung Frémern,
Flur 5, Flurstiick 386 (ehem. 103)

Ifd.-Nr. 1:  Bereitstellung einer Fldche als Wendeplatz

fur Kraftfahrzeuge nach MalBgabe des zur
Verpflichtungserkldrung gehérenden Lage-
plans.

eingetragen am 09.06.1982

Ifd.-Nr. 2: Das belastete Flursttck ist infolge Teilung
fortgeschrieben und fiihrt nunmehr die Be-
zeichnung Gemarkung Frémern, Flur 5,
Flursttick 386.
eingetragen am 04.04.2022

Ifd.-Nr. 3:  Das unter dem Az.: 60.1 /00192-2022-03
genehmigte Bauvorhaben (Errichtung eines
Doppelhauses mit zwei Carports) I6st die
Verpflichtung aus, das Grundstiick Gemar-
kung Frémern, Flur 5, Flurstiick 386 mit
dem Grundstlick Gemarkung Frémern, Flur
5, Flurstiick 63, baurechtlich zu vereinigen,
wodurch die v.g. vereinigten Buchgrundstu-
cke gemeinsam als einheitliches (fiktives)
Gesamtgrundsttick gelten (Vereinigungs-
baulast gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW 2018).
eingetragen am 13.10.2022

Baulastenblatt-Nr. 52
Grundsttick, Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 63

Ifd.-Nr. 1:  Bereitstellung einer Fldche als Wendeplatz fiir
Kraftfahrzeuge nach MalBgabe des zur Ver-
pflichtungserklarung gehérenden Lageplans.
eingetragen am 09.06.1982
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ErschlieBungsbeitrage:

Grundsttick Alter Mihlenweg 4, Gemarkung Frémern,

Flur 5, Flurstiick 63

Ifd.-Nr. 2:  Das unter dem Az.: 60.1 /00192-2022-03
genehmigte Bauvorhaben (Errichtung eines
Doppelhauses mit zwei Carports) I6st die
Verpflichtung aus, das Grundstiick Gemar-
kung Frémern, Flur 5, Flurstiick 63 mit dem
Grundstiick Gemarkung Frémern, Flur 5,
Flurstlick 386, baurechtlich zu vereinigen,
wodurch die v.g. vereinigten Buchgrundstu-
cke gemeinsam als einheitliches (fiktives)
Gesamtgrundsttick gelten (Vereinigungs-
baulast gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW 2018).
eingetragen am 13.10.2022

Auskunft der Stadt Fréndenberg/Ruhr -Fachbereich 3/
Bauverw., Immob., OPNV- zu den Flurstiicken 63, 102,
386, 387, 388:

ErschlieBungsbeitrdge nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Satzung
Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen der
Stadt Frondenberg/Ruhr vom 08.06.1988 stehen nicht
aus. Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG NRW) stehen ebenfalls nicht aus.

Ob und in welcher Héhe Beitrage nach dem Kommu-
nalabgabengesetz (KAG NRW) kilinftig erhoben wer-

den, kann derzeit nicht gesagt werden.

Entsprechende MaBnahmen sind nach heutigem

Kenntnisstand nicht geplant.
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Bindung durch 6ffent-
liche Mittel:

Planungsrechtliche
Ausweisung:

Auskunft des Kreises Unna -Planung und Wohnungs-

wesen-:

Laut meinen Unterlagen wurden die Gebdude Alter
Miihlenweg 4, 6 und 8 nicht geférdert. Somit besteht

auch keine mietrechtliche Bindung.

Das Grundstiick liegt gemafi Flachennutzungsplan der
Stadt Frondenberg/Ruhr (Stand 2004) in einer Wohn-
bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO).

Das Grundstiick liegt planungsrechtlich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans. Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich der
Ortslagensatzung ,Frédmern - Auf dem Spitt“ geman
§ 34 (2) BauGB, rechtskraftig seit dem 30.04.1987.

Es ist daher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le) zu beurteilen.
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6. Objektbeschreibung (in den wesentlichen Merkmalen)

6.1 Gebaudebeschreibung
6.1.1 Allgemeine Gebaudeangaben

Baugeschichte: Soweit den vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte
zu entnehmen:
1957 Bauantrag/Bauschein bzw. Genehmigung
zur Errichtung eines Werkstattneubaus

1958 Rohbauabnahme Schornsteinfeger fiir v.g.
Bauvorhaben

1959 Nachtragsgenehmigung zum Bauschein

1959 Gebrauchsabnahme Schornsteinfeger fir

v.g. Bauvorhaben
1963-1967 Bauantrag/Bauschein bzw. Genehmigung
zur Errichtung eines Wohnhaus-Neubaus;
mehrfache Bauscheinverlangerung;
das Bauvorhaben wurde nicht realisiert
1993 Baugenehmigung zum Umbau und Nut-
zungsanderung einer Werkstatt (1 WE)
1995 Anzeige zur abschlieBenden Fertigstellung
des v.g. Bauvorhabens
Hinweis
Das Objekt wurde urspringlich als Werkstattgebaude
errichtet. Spater erfolgte ein genehmigter Teilumbau/
-ausbau mit Nutzungsanderung als Wohneinheit (hinte-
rer Gebaudebereich). Geman Ortlichkeit wurde das
Gebaude mittlerweile als Zweifamilienhaus um-/aus-
gebaut. Die urspriinglich genehmigte gewerbliche Teil-
nutzung, im vorderen Teilbereich des Gebaudes, wurde
aufgegeben. Den vorliegenden Bauunterlagen ist keine
Nutzungsanderung zur vollstandigen Wohnnutzung des

Gebaudes zu entnehmen. Darilber hinaus wurde au-
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Gebaudeart:

Aufbau:

genscheinlich auch die Dachkonstruktion verandert
(u.a. neues Dach mit Dachlberstéanden). Hierzu liegen

ebenfalls keinerlei Unterlagen vor.

Des Weiteren wurde an der norddstlichen Grundstiicks-
ecke (Flurstick 102 und 388) ein Doppelcarport errich-
tet. Hierzu sind den vorliegenden Bauunterlagen eben-
falls keine Unterlagen zu entnehmen. Soweit histori-
schen Luftbildaufnahmen zu entnehmen wurde das
Doppelcarport an einer Stelle errichtet, an der vormals
zwei Garagen angeordnet waren, zu denen ebenfalls

keine Unterlagen in der Bauakte vorhanden waren.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-
derung bzw. Nutzungsanderung kann geman Aktenlage

nicht unterstellt werden.

Darlber hinaus geht aus dem Baulastenverzeichnis
hervor, dass ein Bauvorhaben unter dem Aktenzeichen
(Az.: 60.1 / 00192-2022-03) fur die Errichtung eines
Doppelhauses mit zwei Carports auf den Flurstiicken
63, 386 und 387 genehmigt wurde. Nach Ricksprache
mit dem Kreis Unna -Fachbereich Bauen und Planen-
handelt es sich dabei um einen laufenden Vorgang.
Hinweis: Geman BauO NRW 2018 erlischt die Bauge-
nehmigung, wenn innerhalb von drei Jahren nach ihrer
Erteilung mit der Ausflhrung des Bauvorhabens nicht
begonnen oder die Bauausflihrung langer als ein Jahr
unterbrochen worden ist. Nadhere Informationen liegen

dem Unterzeichner dazu nicht vor.
freistehendes Zweifamilienhaus (Bungalow)

nicht unterkellert, ein Vollgeschoss, nicht ausgebautes

Dachgeschoss
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Raumanordnung (siehe Bauzeichnungen -Anlage 3-)

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/ BelUftung:

6.1.2 Rohbaubeschreibung
Fundamente:

Sole:

Geschosswande:

Decke:

Dachform/-konstruktion:

Hauptwohnung: Diele, Gaste-WC, Bad/WC, Woh-
nen, Kochen/Essen, 3 Zimmer,
Flur, Ankleide, Duschbad/WGC,;

Nebenwohnung:  Diele, Flur, Gaste-WC, Bad/WC,
Kochen/Essen/Wohnen, 2 Zimmer;

Haustechnikraum (separat von au3en zugénglich)

nicht ausgebaut

z.T. zweckmaBig/tlw. unginstig (das Hauptbad der
Hauptwohnung ist im Bereich des Wohnungseingangs
angeordnet und somit raumlich am weitesten entfernt
vom eigentlichen Schlafzimmer), z.T. groBziigige und
offene Raumgestaltung; Nebenwohnung mit ebenerdi-
gem Hauszugang; Hauptwohnung mit einer kleinen An-

trittsstufe zur Hauseingangstar

Belichtung und Bellftung Gber Fenster, Querliiftung
maoglich; Gaste-WC (Nebenwohnung) und Dusch-
bad/WC (Hauptwohnung) innenliegend

Kiesbeton (gem. urspringlicher Baubeschreibung)

Beton mit Estrich (gem. urspriinglicher Baubeschrei-
bung)

Mauerwerk (gem. urspringlicher Baubeschreibung)
Holzbalkendecken mit zwischenliegender Mineralwolle

Satteldach in Holzkonstruktion



ﬁ

.9

Dipl.-Ing. Bjérn Blinne

Amtsgericht Unna Seite 33

»° Wertermittlungs-Gutachten 014-25-ZV 2 K 21/24

6.1.3

Dacheindeckung:

Dachentwésserung:

Fassade:

Besondere Bauteile:

Ausbaubeschreibung

Hauseingangstiren:

Wandflachen:

Deckenflachen:

FuBbodden:

Fenster/Fenstertliren:

Tonziegel; Dachiberstéande unterseitig bekleidet und
z.T. mit integrierter Beleuchtung

Zinkrinnen, Zinkfallrohre

Klinker, nach vorliegenden Informationen mit hinterlie-

gender Da&mmung

- Hauptwohnung mit Hauseingangsuberdachung (inkl.
integrierter Beleuchtung)
- Dachlberstande

je Wohnung separater Hauseingang

Hauptwohnung: erneuerte Leichtmetalltir mit schma-
lem, rechteckigen Lichtausschnitt und
feststehendem Seitenteil mit Lichtaus-
schnitt (jeweils Isolierverglasung)

Nebenwohnung: erneuerte Leichtmetalltir mit schma-
lem, rechteckigen Lichtausschnitt
(Isolierverglasung)

Uberwiegend Putz mit Anstrich (z.T. Marmorputz);

Sanitarraume: z.T. deckenhoch/z.T. ca. halbhoch gefliest

abgehangte Gipskartondecken mit Anstrich und inte-
grierter Beleuchtung

insgesamt Bodenfliesen (Hauptwohnung groBformatig)

Kunststofffenster/-fenstertiiren bzw. bodentiefe Fenster
mit 3-fach-Verglasung (erneuert in 2021); Kunststoffroll-
laden (elektrisch betrieben)
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Innentlren:

Sanitarausstattung:

Dachgeschoss:

Holztlren in Holzzargen;

Hauptwohnung: Durchgang zwischen Kochen und Flur

als Schrank-Klapptlr passend zur Stellwandseite der

Einbaukliche

Hauptwohnung
Bad/WC:

Duschbad/WC:

Géaste-WC:

Nebenwohnung

Bad/WC:

Gaste-WC:

freistehende Badewanne, Walk-In-
Dusche mit Bodenfliesen und Bo-
denablauf, seitlich feststehendes
Glaselement als Spritzschutz;
wandhangendes WC mit Unter-
putzspulkasten; Doppelwaschbe-
cken

Walk-In-Dusche mit Bodenfliesen
und Bodenablauf, seitlich festste-
hendes Glaselement mit Schiebe-
element als Spritzschutz; wand-
héangendes WC mit Unterputzspil-
kasten; Waschbecken auf Konsole
wandhangendes WC mit Unter-
putzspulkasten; Waschbecken

Einbauwanne, Walk-In-Dusche mit
Bodenfliesen und Bodenablauf,
seitlich feststehendes Glaselement
als Spritzschutz; wandhangendes
WC mit Unterputzspulkasten;
Waschbecken

wandhangendes WC mit Unter-
putzspulkasten, Waschbecken

das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut; Zugang je

Wohnung Uber Holzeinschubtreppe und Bodenluke



ﬁ Dipl.-Ing. Bjérn Blinne
. ¥

Amtsgericht Unna Seite 35

»° Wertermittlungs-Gutachten 014-25-ZV 2 K 21/24

Besondere wertrelevante
Einbauten:

Hinweis:

6.1.4 Haustechnik

Hausanschliisse:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Sonstiges:

- Hauptwohnung: Einbaukamin Wohnzimmer

Beim Ortstermin wurde in dem unbewohnten Objekt
noch Hausrat vorgefunden, welcher im Rahmen der
Verkehrswertermittlung ohne Beriicksichtigung bleibt
(u.a. Hauptwohnung: Einbaukiche mit Kochinsel ein-
schl. Kiichengeraten, Klavier mit Klavierbank, Schran-
kelemente, Couchgarnitur, Fernsehgerat, Stlhle;
Nebenwohnung: Einbaukiche einschl. Klichengeraten,
Esstisch mit Stihlen, Couchgarnitur mit Couchtisch,
Sideboards, Stuhl)

- Wasser-, Stromanschluss

- Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

je Wohnung eine Luft-Warmepumpe -System Bosch- (im
separaten Haustechnikraum angeordnet); Warmwasser-
FuBbodenheizung; Baujahr 2021 gem. Energieausweis;
zusétzliche Handtuchhalter-Heizkérper in den Badern
Hinweis

Die Heizkreisverteilung der FuBbodenheizung fir das
Objekt ist ungtinstigerweise in der Nebenwohnung und
nicht in der Hauptwohnung installiert.

zentral

durchschnittliche bis gehobene wohnungstypische Aus-
stattung (tlw. Gber Smart-Home steuerbar); Hauptwoh-
nung mit Video-Tulrsprechanlage

Doppelcarport mit Wallbox
(Ladestation des Herstellers LRT)
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6.1.5 Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Ab dem 1. November 2020 gilt fir Gebaude und ihre Anlagentechnik zum Heizen, LUf-
ten, Wassererwarmen, Kiihlen und Beleuchten das Gesetz zur Einsparung von Ener-
gie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Ge-

bauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG).

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes gelten verschérfte Anforderungen an den
Warmeschutz auch bei bestehenden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau
oder Sanierung zu beachten sind. Weitere Ausfiihrungen sind dem Gesetzestext zu

entnehmen.

Potenziellen Kaufern oder Mietern ist ein Energieausweis vorzulegen. Der vorliegende
Energieausweis (Ausstellungsdatum 22.02.2022) weist einen Endenergiebedarf von
21,7 KWh/(m? a) aus.

6.2 AuBenanlagen

Befestigungen: Hauszuwegung/-zufahrt: Betonpflastersteine
Terrassen: Betonpflastersteine
Doppelcarport: Holzkonstruktion mit Satteldach (einseitig abge-

schleppt) und Tonziegeleindeckung, Befestigung mit

Betonpflastersteinen, z.T. eingefasst mit Stabmatten-
zaun; Abmessungen ca. 7,7 m x 6,0 m; Stellbreite ca.
520 m

Einfriedung: z.T. ohne Einfriedung, z.T. Stabmattenzaun bzw. Nach-

bareinfriedung

Garten: Uberwiegend Rasen, vereinzelt Baumanpflanzung, z.T.
Busch- und Strauchwerk, Heckenbewuchs



ﬁ Dipl.-Ing. Bjérn Blinne

.9

Amtsgericht Unna Seite 37

»° Wertermittlungs-Gutachten 014-25-ZV 2 K 21/24

6.3 Mangel und Schaden/Reparaturstau

Die nachfolgende Mangel- und Schadensaufzahlung wird nur stichpunktartig erfasst:

Hauptwohnung:

Nebenwohnung:

Nicht genehmigte
Nutzungsanderung mit

baulichen Anderungen:

- Bad/WC: Rissbildung im Wandbereich, schrag tber
dem Fenster (Ursache nicht bekannt)

- Zimmer 1: Installation der Wasseruhr und Absperrven-
tile ohne Verkleidung/Abdeckung

- Gaste-WC: WC ohne Betatigungsplatte

- Géste-WC: elektrische Entliftungsinstallation noch
nicht fertiggestellt (nur Deckenauslass mit Rohinstalla-
tion vorhanden)

- Rollladenkasten im Bereich der Fensterstlrze z.T. mit
Gipskarton als Sichtschutz bekleidet, dahinter z.T.
noch die offene AuBBenwandkonstruktion

- Elektroinstallation: z.T. fehlen Schalterabdeckungen

- Heizkreisverteiler der FuBbodenheizung im Flur instal-
liert, ohne Verkleidung/Abdeckung

Aus den vorliegenden archivierten Bauunterlagen
des Kreises Unna geht nicht hervor, dass der Um-
bau und die Nutzungsanderung zu Wohnzwecken
des gesamten Wohngebaudes genehmigt worden
sind. Fir die baurechtliche Legalisierung der
Wohnnutzung ware ein vollstandig neues Geneh-
migungsverfahren erforderlich (u.a. mit Nachweisen
zur Standsicherheit einschlieBlich des statisch-
konstruktiven Brandschutzes, Schallschutz, War-
meschutz) mit entsprechendem Planungsaufwand
(Architekt).
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Der Zeitpunkt der vorgenommenen Nutzungsanderung
bzw. des Ausbaus ist nicht bekannt. Augenscheinlich
wurde das Objekt in 2021 gesamtheitlich modernisiert.

Aufgrund der seit Jahren stetig gestiegenen Anforde-
rungen an Wohnnutzungen sind hier unter Umstanden
auch Rickbaukosten bzw. Bauteil6ffnungen fir die er-
forderlichen Nachweise sowie ggf. UmbaumaBnahmen
zur Erfillung der heutigen Anforderungen erforderlich.
Die Méglichkeit weiterer baulicher Anderungen an dem
bestehenden Gebaude sowie die Genehmigungsfahig-
keit der vorgenommenen Nutzungsénderung kénnen im
Rahmen dieses Wertermittlungs-Gutachtens nicht ge-
klart werden, sondern sind primér im Rahmen eines
Genehmigungsverfahrens bei der zustédndigen Baube-
horde zu stellen und zu konkretisieren.

FOr den Aufwand/die Unwagbarkeiten im Zusammen-
hang mit der nachtréaglichen Legalisierung der Wohn-
nutzung erfolgt ein entsprechender Abschlag unter den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len.
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6.4 Allgemeinbeurteilung

Gebaudezustand: Das Objekt wurde erst in jingerer Vergangenheit voll-
umfassend modernisiert und macht einen guten Ge-

samteindruck.

Energetischer Zustand: Der energetische Zustand des Wohngebaudes, gemes-
sen an aktuellen energetischen Anforderungen, wird als

seht gut eingestuft.
Zustand der AuBenanlagen: Der Zustand der AuBBenanlagen ist gut.

Vermiet-/Verwertbarkeit: Bei dem Objekt handelt es sich um ein Zweifamilien-
haus mit separaten Eingangen. Ein derartiges Objekt

dient vorrangig der Eigennutzung.

Eine Vermietungsmoglichkeit (vornehmlich der Neben-
wohnung) wird unter Bertcksichtigung der Wohnungs-
gréBe, der vorhandenen Ausstattung sowie der Wohn-

lage als noch durchschnittlich eingestuft.

Die Verwertungsmdglichkeit wird unter Bertcksichti-
gung der ObjektgréBe, des Gebaudezustands sowie
der Wohnlage als durchschnittlich eingestuft.

Aufgrund der bereits vorgenommenen Grundstickstei-
lung ware auch eine separate VerauBerung des zur
StraBBe gelegenen unbebauten Grundstlcksbereichs als
Baugrundsttick méglich. Die bauliche Nutzung i.A. an
die Baugenehmigung/Baulasteintragung (Doppelhaus
mit zwei Carports) hatte jedoch Auswirkungen auf die
derzeit aufgelockerte Bebauung und Nutzung des Be-
standsgebaudes. Zudem ware noch die privatrechtliche
GrundstlickserschlieBung zu regeln (derzeit nur Gber

Baulasten geregelt).
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6.5 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer? ist die Zahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen; durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-

zungsdauer verlangern oder verklrzen.
Baujahr (Ursprungsbaujahr) 1959
Alter zum Wertermittlungsstichtag 66 Jahre

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV, Anlage 1
Freistehende Ein-/Zweifamilienhauser (hier nur informativ) 80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer geman Modellparameter
i.A. an den Grundstlcksmarktbericht 2025
fur die Ableitung des Sachwertfaktors 80 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes wird in Anlehnung an ImmoWertV, Anlage 2
bzw. nach Modellvorgaben des Grundstlicksmarktberichts 2025 abgeleitet.

Der Modernisierungsgrad des Wohngebaudes wird aufgrund der jingst vorgenomme-
nen ModernisierungsmaBnahmen (ca. in 2021 im Bereich Fassade, Fenster, Dach,
Heizung, Sanitar, Elektro, Innenausstattung) in die Kategorie ,umfassend moderni-

siert” eingestuft.

Unter BerUcksichtigung des urspringlichen Baujahrs, der Konstruktion sowie der er-
folgten umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen wird die Restnutzungsdauer des
Wohngebaudes bei einer anzunehmenden Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
(modellkonform) auf rd. 55 Jahre ermittelt. Das fiktive Baujahr ermittelt sich demnach
zu 2000 (= 2025 + 55 — 80 Jahre).

1 Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
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6.6 Hinweis

Die Gebaude und die AuBenanlagen wurden nur insoweit beschrieben, wie es fir die

Herleitung der Daten bei der Wertermittlung notwendig ist.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen kbnnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile auf Ausklnften bzw. vorliegenden Unterlagen. Die vorstehen-
den Feststellungen wurden ohne bauteilbeschadigende Untersuchungen getroffen.

Die Funktionstlichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Eine
Funktionsprtfung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitér, Elektro, etc.) ist
nicht vorgenommen worden. Aussagen tber Baumangel und Bauschaden kénnen da-

her unvollstandig sein.

Untersuchungen auf Befall von pflanzlichen und tierischen Schéadlingen (Holz oder
Mauerwerk), soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar waren,
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien und weiterreichenden Untersu-
chungen wie z.B. auf Standsicherheit des Gebaudes, Schall- und Warmeschutz wur-
den im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefihrt. Flr die Bewertung wird

ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorliegen.
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7. Technische Berechnungen

Die technischen Berechnungen sind z.T. auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen
und Unterlagen (die MaBe sind den vorliegenden Planen aus der Bauakte entnommen
bzw. z.T. durch ein &rtliches Aufmaf ermittelt und auf Plausibilitat Gberprift worden)
teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender Genau-
igkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur flr diese Wertermittlung.

7.1  Berechnung der Brutto-Grundflache

Brutto-Grundflache (siehe Anlage 4) geman Berechnung:

Wohngebaude rd. 463 m?
7.2 Berechnung der Wohnflache

Wohnflache (siehe Anlage 5) gemal Berechnung:

Hauptwohnung rd. 137 m?

Nebenwohnung rd. 102 m?

N
2
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8. Ermittlung des Verkehrswerts (§ 6 ImmoWertV, § 194 BauGB)

8.1 Grundlagen der Wertermittlung

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschlieB3lich seiner Bestandteile
wie Gebaude, AuBenanlagen einschl. Hausanschllissen und sonstigen Anlagen sowie
des Zubehdrs. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV) und der Grund-
stlickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemai § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitounkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsver-

kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche

oder persénliche Verhéaltnisse zu erzielen wére.

Zur Wertermittlung sind nach § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis
26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfl-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts wird das Vergleichswertverfahren im Wesentlichen
bei Vorliegen von Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstlicke (Vergleichspreise) her-
angezogen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichs-
werts kénnen flr bebaute Grundstlicke auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezo-

gen werden.

Das Ertragswertverfahren - Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen auf der Grundla-

ge des Ertrages - wird genutzt, um die Aspekte des wirtschaftlichen Handelns mit einzu-
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beziehen. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundsticken in Betracht,
bei denen der marktiblich erzielbare Ertrag flr die Werteinschatzung im gewéhnlichen

Geschaftsverkehr im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren - Ermittlung von Boden- und Geb&udewert - ist in der Regel
bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nicht die
aus dem Gebaude erzielbaren Ertrage, sondern die Herstellungskosten fir die Preisbil-
dung mafBgebend sind. Dies gilt Uberwiegend fir individuell gestaltete bzw. eigenge-

nutzte bebaute Grundstlicke.

Je nach den besonderen Umstanden des einzelnen Falles kbnnen auch mehrere dieser
Verfahren unter Bertcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden

Gepflogenheiten in Betracht kommen.

In den Wertermittlungsverfahren sind geman § 6 (2) ImmoWertV regelméBig in folgen-
der Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse (Marktanpassung);

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) sind wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswer-

te insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler
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Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

8.2 Wahl des Verfahrens
Begrindung der anzuwendenden Verfahren:

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Zweifamilienhaus.
Das Objekt dient in erster Linie der Eigennutzung.

Nach den im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
einschlagigen Literatur wird der Verkehrswert (Marktwert) eines derartigen Objekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt. Das Vergleichswertverfahren (hier:
auf Basis des Immobilienrichtwerts) wird unterstitzend mit herangezogen. Renditeas-
pekte stehen bei einem derartigen Objekt nicht im Vordergrund, daher wird auf die Her-

anziehung des Ertragswertverfahrens verzichtet.

8.3 Aufwand firr die Behebung der Méangel, Schaden und des Reparaturstaus

Der Uberschlagige Aufwand fir die Behebung der Mangel, Schaden sowie der Umfang
des Reparaturstaus wird in der Regel in den nachfolgenden Berechnungen nur in der
Hbhe angesetzt, die dem Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem
Alter des Gebaudes entsprechenden Zustands ohne Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der tberschlagige Aufwand unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes - marktkonform - anzusetzen ist und nicht mit den
tatsachlichen aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann.

Der Uberschlagige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand flr die Beseitigung
der Mangel, Schaden sowie Reparaturen zu verstehen. Hierzu waren Untersuchungen
und Kostenermittlungen notwendig, die im vorliegenden Fall nicht durchgefihrt werden.
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9. Ermittlung des Bodenwerts

9.1 Aligemeines

Nach § 40 (1) ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren (§§ 24 bis 26) zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach ImmoWertV § 40 (2) auch ge-

eignete Bodenrichtwerte (objektspezifisch angepasst) herangezogen werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bo-
denrichtwert zur Verflgung, kann der Bodenwert nach § 40 (3) ImmoWertV deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch

markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

GemanB § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiibli-
chen Grundstlicksgro3e eine getrennte Ermittlung des Werts der Gber die marktibli-
che GrundstlicksgréBe hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teil-
flachen in Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes objektspe-
zifisches Grundsticksmerkmal im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu bericksichti-

gen.

9.2 Grundsticks- und Entwicklungszustand

Der Grundstiickszustand ergibt sich geman § 2 (3) ImmoWertV aus der Gesamtheit
der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstlicksmerkmale). Zu
den Grundstlicksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen der Entwicklungszustand,
die Art und das Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, die
GrundstlcksgréBe, der Grundstiickszuschnitt, die Bodenbeschaffenheit; bei bebauten
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9.3

9.3.1

Grundstiicken zusatzlich: die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Bauge-
staltung der baulichen Anlagen, die Gr6Be der baulichen Anlagen, die Ausstattung und
die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen Eigenschaften
und ihrer Barrierefreiheit, der bauliche Zustand der baulichen Anlagen, das Alter, die
Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen; bei land-
wirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grundsti-

cken die Bestockung sowie die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen.

Bei der Bestimmung des Entwicklungszustands ist zunachst zu prifen, welcher Ent-
wicklungszustand [FIachen der Land- oder Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Roh-
bauland, baureifes Land oder sonstige Flachen (Flachen, die sich keinem der vorge-
nannten Entwicklungszustande zuordnen lassen)] dem Wertermittlungsobjekt beizu-

messen ist.

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut, nach den planungs- und baurechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar und wird in Anlehnung an die planungsrechtliche Auswei-
sung (siehe Kapitel 5) der Entwicklungsstufe "baureifes Land" zugeordnet.

Vergleichspreise

Vergleichspreise fiir "baureifes Land"

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind geman § 25 ImmoWertV Kaufpreise solcher
Grundstlcke (Vergleichsgrundstlicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitli-

cher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 (1) 1 zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen nach MaBBgabe des § 9 (1) 2 und 3 an die Gegebenheiten des

Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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9.4 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist ein aus Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter,
durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden innerhalb eines Gebiets (Bodenrichtwert-
zone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf3 der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist, bezogen auf die m?-Flache bzw.
Tiefe eines Grundstiicks mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwert-
grundsttick).

Die Bodenrichtwerte werden aufgrund der Kaufpreissammlung vom Gutachteraus-
schuss fur Grundstliickswerte im Kreis Unna zum Stichtag 01. Januar des laufenden
Jahres ermittelt und im amtlichen Informationssystem der Gutachterausschisse ftr

Grundstlickswerte zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen www.boris.nrw.de

verzeichnet. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwert-
grundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden wie ErschlieBungs-
zustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlcksgestaltung (insbesondere GrundstlicksgroBe/-tiefe) bewirken in der Regel

Abweichungen vom Bodenrichtwert.

MaBgebend flr die Wertermittlung ist die besondere Art der baulichen Nutzung
(§ 1 (2) BauNVO), die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassig ist und auf

dem Bodenrichtwertgrundstick in vollem Umfang verwirklicht werden kann.

Flr die Zone, in der das Wertermittlungsobijekt liegt, ist fir das Jahr 2025 (Boden-
richtwertkarte 01.01.2025) ein Bodenrichtwert von 210 €/m?2 (Bodenrichtwertnummer

3114 ersichtlich. Der vorgenannte Bodenrichtwert weist folgende Merkmale auf:

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache
Geschosszahl: [-11

Tiefe: 40 m

Zahl der oberirdischen

Geschosse: 1-2

Lagebeurteilung: 0
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MaBgebend ist die im Einzelfall lage- und nutzungstypische sowie ortstbliche Grund-
stlicksgréBe. Im Bodenrichtwert sind ErschlieBungsbeitrage nach § 123ff BauGB und

Kostenerstattungsbetrage nach § 135a BauGB wertmafig enthalten.

9.5 Bodenwert

Ich leite den Bodenwert aus dem in Ziffer 9.4 angegebenen Bodenrichtwert ab und be-
ricksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umsténde, in denen das
Wertermittlungsgrundstiick vom Bodenrichtwertgrundstiick abweicht.

Hierbei komme ich zu dem Ergebnis, dass die individuellen Merkmale des zu bewer-
tenden Grundstlicks (bis auf die Grundstiicksgré3e) denen des Bodenrichtwertgrund-
stlcks entsprechen und somit der Bodenrichtwert unter Anpassung an die tatsachli-
chen Verhaltnisse des Wertermittlungsgrundstiicks herangezogen werden kann.

Lage

Die Lage des Wertermittlungsobjekts weicht nicht von den durchschnittlichen Lage-
merkmalen der Bodenrichtwertzone ab. Somit ist keine Wertanpassung zu bertcksich-

tigen.

GroBe/Tiefe/Zuschnitt/Ausnutzung

Die vorhandene bauliche Ausnutzung des Wertermittlungsgrundstiicks mit einer ein-
geschossigen Bebauung entspricht der dem Bodenrichtwertgrundstliick zugrunde lie-
genden ein- bis zweigeschossigen Bebauung.

Das Grundstiick weicht in der Grundstiicksgrée mit insgesamt 1.195 m2, bei einer
Tiefe von bis zu 44 m, von den durchschnittlichen Merkmalen des Bodenrichtwerts ab.
Eine eigenstandige grundstiicksinterne ErschlieBung bietet die Mdglichkeit einer bauli-
chen Nutzung des GroBteils des Grundsticks.

Das Grundstiick ist bereits in einzelne Flurstiicke aufgeteilt worden.

Zur separaten ErschlieBung und mdéglichen VerauBBerung der ausparzellierten Flursti-
cke wurden auch bereits Baulasten (u.a. Zu-/ Abfahrt sowie Leitungsrechte) als 6ffent-
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lich-rechtliche Sicherung der Rechte im Baulastenverzeichnis eingetragen. Eine dingli-
che Sicherung der v.g. Rechte ist jedoch nicht im Grundbuch vorgenommen worden.

Aufgrund der UbergréBe und mangels privatrechtlicher Sicherung der ErschlieBung
der ausparzellierten Einzelflurstlicke kann der Bodenwert nicht Gber die gesamte FI&-
che mit der gleichen Bodenqualitat ermittelt werden. Im Rahmen der Wertermittlung
wird das Grundstuck daher fiktiv in vier Teilflachen unterteilt (siehe nachfolgende Ab-
bildung).

Hierbei wird unterstellt, dass der vordere Teilbereich des Flurstlicks 102 den Ubrigen
Flurstlicken als grundsticksinterne ErschlieBung (Teilflache 4) dient. Die Flurstiicke
388 -mit dem rlckwartigen Teilbereich des Flurstiicks 102- (Teilflache 1), das Flur-
stlck 387 (Teilflache 2) und die beiden Flursticke 386 und 63 (Teilflache 3) bilden je-
weils selbststandig nutzbare Flachen. Die jeweiligen Gegebenheiten der einzelnen
Teilflachen werden noch an die Merkmale des Bodenrichtwerts angepasst.

. 194 T— \

I—"/_/.T@

i
|
ml

s Teilfliche 4

Teilflache 2

104
387

Abb.: Lageplan mit Aufteilung nach Teilflachen
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Teilflache 1

Die GrdBe der Teilflache 1 ermittelt sich anhand der GréBe des Flurstliicks 388

(616 m?) zusammen mit dem rlckwartigen Bereich des Flurstlcks 102 (rd. 62 m? =

3 m x 20,5 m) mit einer GesamtgréBe von 678 m? als ,selbststédndig nutzbare Flache".
Die intensivere bauliche Ausnutzungsmdglichkeit des Ubrigen Grundstiicks bietet nicht
nur Vorteile, sondern fihrt im Gegenzug zu einer verdichteten Bebauung (u.a. ndhere
Grenzbebauung, Verschattung, sehr kleine Gartenflache). Hierflir wird fir die Teilfla-
che 1 ein Abschlag in Héhe von 15 % vom Bodenrichtwert (entspricht rd. 32 €/m?) in
Ansatz gebracht.

Teilflache 2

Die GroBe der Teilflache 2 ermittelt sich anhand der Gré3e des Flurstiicks 387 mit
einer GréBe von 236 m2. Das kleinteilige und z.T. unregelmaBig geschnittene Flur-
stick im Zusammenhang mit der verdichteten baulichen Ausnutzung des tbrigen
Grundstlicks (u.a. ndhere Grenzbebauung, Verschattung, sehr kleine Gartenflache)
weicht deutlich von den durchschnittlichen Merkmalen des Bodenrichtwerts ab. Hierflr
wird fUr die Teilflache 2 ein Abschlag in Hé6he von 20 % vom Bodenrichtwert (ent-
spricht rd. 42 €/m?) in Ansatz gebracht.

Teilflache 3

Die GroBe der Teilflache 3 ermittelt sich i.A. an die GrdBe der Flurstiicke 63 und 386
mit einer GesamtgréBe von 226 m? (= 96 m2 + 130 m?). Das kleinteilige und z.T. unre-
gelmaBig geschnittene Flurstiick im Zusammenhang mit der verdichteten baulichen
Ausnutzung des Ubrigen Grundstlicks (u.a. ndhere Grenzbebauung, Verschattung,
sehr kleine Gartenflache) weicht deutlich von den durchschnittlichen Merkmalen des
Bodenrichtwerts ab. Hierflr wird fir die Teilflache 2 ein Abschlag in H6he von 20 %
vom Bodenrichtwert (entspricht rd. 42 €/m?) in Ansatz gebracht.

Teilflache 4

Die GroBe der Teilflache 4 ermittelt sich anhand der Teilflache des vorderen Bereichs

des Flurstiicks 102 mit einer Restflache von 55 m? (= 117 m2 - 62 m?2). Der Bodenwert

der Teilflache wird als grundstticksinterne ErschlieBung (Verkehrsflache) mit 10 % des
Bodenrichtwerts ermittelt.



ﬁ Dipl.-Ing. Bjérn Blinne Amtsgericht Unna Seite 52
.y

»° Wertermittlungs-Gutachten 014-25-ZV 2 K 21/24

ErschlieBung

Wie in Kapitel 5 festgestellt, stehen ErschlieBungsbeitrage fir das Grundstlck nicht
mehr aus. Der vorgenannte Bodenrichtwert wurde fiir Grundstlicke ermittelt, die der
ErschlieBungsbeitragspflicht nicht mehr unterliegen. Somit ist keine Wertanpassung zu
berlcksichtigen.

Hiernach und mit Ricksicht auf die Verhaltnisse des Grundstiicksmarkts wird der Bo-
denwert (unbelastet) wie folgt ermittelt:

Teilflache 1

Angepasster Bodenrichtwert

210 €/m2? - 32€/m2 = 178 €/m2

678 m? X 178 €/m? = 120.684 €

Bodenwert Teilflache 1 rd. 120.700 €
Teilflache 2

Angepasster Bodenrichtwert

210 €/m? - 42 €/m? = 168 €/m?

236 m? X 168 €/m? = 39.648€

Bodenwert Teilflache 2 rd. 39.600 €
Teilflaiche 3

Angepasster Bodenrichtwert

210 €/m? - 42 €/m? = 168 €/m?

226 m? X 168 €/m? = 37.968¢€

Bodenwert Teilflache 3 rd. 38.000 €
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Teilfliche 4

Angepasster Bodenrichtwert

210€/m2 x 10% = 21€/m?
55 m? X 21 €/m? = 1.155 €

Bodenwert Teilflache 4

Zusammenstellung

Bodenwert Teilflache 1
Bodenwert Teilflache 2
Bodenwert Teilflache 3
Bodenwert Teilflache 4
Bodenwert (unbelastet) -gesamt-

rd. 1.200€

120.700 €
39.600 €
38.000 €

1.200 €
199.500 €



f ) Dipl.-Ing. Bjérn Blinne Amtsgericht Unna Seite 54
<«

»° Wertermittlungs-Gutachten 014-25-ZV 2 K 21/24

10. Ermittlung des Sachwerts

Das in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschriebene Sachwertverfahren ist Grundlage

der nachfolgenden Bewertung.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sach-

werten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multipli-
kation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 (2) kann zusatzlich eine Marki-

anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Nach § 36 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, ohne bauliche AuBBenanlagen, die durchschnittlichen Herstellungskosten mit

dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen flr die auf-
zuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftli-

cher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhaf-
te Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der ent-
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sprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Nor-
malherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch markttb-
liche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der flir den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Aus-
nahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustadndigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am &rtlichen Grundstiicksmarkt. Dieser wird gemafn Grundstliicksmarkt-
bericht 2025 fur den Kreis Unna mit 1,0 angesetzt.

Nach § 37 ImmoWertV ist der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ub-
lichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen gesondert zu ermitteln, soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der
vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schat-
zung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt,
richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungs-

dauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur

Gesamtnutzungsdauer.

Die Ermittlung der Herstellungskosten nach Anlage 4 ImmoWertV des nachfolgenden
Gebaudes erfolgt auf der Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Die
NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebaudeart einschlieBlich der Hohe der bereits bericksichtigten Baunebenkosten.
Sie unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen unterschiedlichen Stan-
dardstufen. Auf der Grundlage von Gebaude-Standardmerkmalen und ggf. anzuwen-
denden Korrekturfaktoren wird das Wertermittlungsobjekt entsprechend eingestuft.



ﬁ Dipl.-Ing. Bjérn Blinne Amtsgericht Unna Seite 56
L 5/

»° Wertermittlungs-Gutachten 014-25-ZV 2 K 21/24

Einstufung des Wertermittlungsobjekts

Die Gebaudeart ist nach ImmoWertV, Anlage 4 Nr. 2 einzustufen. Der hinreichend
Ubereinstimmende Kostenkennwert ermittelt sich auf Grundlage der Gebaudeart und
des dem Wertermittlungsobjekt zugeordneten Gebaudestandards (Standardstufe). Die
Standardstufe (ImmoWertV, Anlage 4 Nr. 3) gibt den durchschnittlich gewogenen Ge-

baudestandard des Wertermittlungsobjekts an.

Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein freistehendes, nicht unterkellertes, ein-
geschossiges Zweifamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Das Objekt
wird der Gebaudeart 1.22 (ohne KG, EG, nicht ausgebautes DG) zugeordnet.

Die Kostenkennwerte fiir die Gebaudeart werden wie folgt ausgewiesen:

Standardstufe 1 = 614 €/m2
Standardstufe 2 = 683 €/m?
Standardstufe 3 = 782 €/m2
Standardstufe 4 = 945 €/m2
Standardstufe 5 = 1.181 €/m2

Die Baunebenkosten in H6he von 17 % sowie der Zuschlag flr ein Zweifamilienhaus

sind in den angegebenen Kostenkennwerten bereits enthalten.

Nach sachverstéandiger Einordnung des Wertermittlungsobjekts in die angegebenen
Standardstufen ergibt sich eine Gebaudestandardkennzahl von 3,5 (mittlere bis geho-
bene Ausstattung). Unter Berlcksichtigung samtlicher wertrelevanter Merkmale wird

der Kostenkennwert mit rd. 860 €/m? festgestellt.

Das Doppelcarport wird mit einem Zeitwert als Zuschlag unter den besonderen objekt-

spezifischen Grundstliicksmerkmalen berlcksichtigt.
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10.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden nach Bauart, Ausfihrung und Aus-
stattung des Gebaudes ermittelt und mit Hilfe von geeigneten Baupreisindexreihen auf

die Preisverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Fir das Zweifamilienhaus
Wohngebaude 463 m? X 860 €/m? 398.180 €

FUr besondere Bauteile, soweit noch nicht erfasst

Hauseingangsiberdachung, Dachtberstande 7.000 €
Fir Baunebenkosten -bereits im Kostenkennwert enthalten- 0€
Normalherstellungskosten 2010 (Index 100) 405.180 €

Die Normalherstellungskosten am Wertermittlungs-

stichtag werden aufgrund des Indexes 2010, der nach
den Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamts
fOr diesen Zeitpunkt maBgebend ist, ermittelt zu 184,7* 748.367 €
* Aktueller Index (Basis = 2021) umgerechnet auf das
Basisjahr 2010

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

bestimmt sich nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen zu deren Ublichen Gesamtnutzungs-
dauer.

Die Restnutzungsdauer wird unter Bericksichtigung

der Konstruktion, des Bauzustands, und des Baujahrs
zum Wertermittlungsstichtag auf 55 Jahre geschatzt.
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Ubertrag: 748.367 €

Die Ubliche Gesaminutzungsdauer der baulichen An-

lagen bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung betragt
80 Jahre. Hieraus errechnet sich das fiktive Alter des
Gebaudes zu 25 Jahren.

Nach dem fiktiven Alter und der Ublichen Gesamtnut-

zungsdauer ergibt sich nach linearer Abschreibung

der Alterswertminderungsfaktor zu 0,69 bzw. ermittelt

sich die Alterswertminderung zu 31,0% -231.994 €
516.373 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen rd. 516.400 €

10.2 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen

Kanal-, Wasser-, Elektroanschluss
(pauschale Wertansétze) 10.000 €

Terrasse, Wegebefestigung, Einfriedung, Aufwuchs (soweit)
nicht bereits im Bodenwert enthalten) rd. 3% der alterswert-

geminderten Gebadudeherstellungskosten rd. 15.500 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen 25.500 €
10.3 Bodenwert (Teilflache 1) 120.700 €
10.4 Vorlaufiger Sachwert 662.600 €

10.5 Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts
(§ 21, § 39 ImmoWertV) - Anpassung Uber Marktdaten -

Zur Berilcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
einschlieBlich der regionalen Baupreisverhaltnisse ist der im
Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem értlichen Grund-

sticksmarkt anzupassen.

* Geman Modell fir die Ableitung der Sachwertfaktoren (GMB 2025 S. 57) bauliche Au-
Ben- und Gartenanlagen als geschatzte Zeitwerte
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Ubertrag: 662.600 €

Hierzu veréffentlicht der Gutachterausschuss im Kreis Unna
Sachwertfaktoren zur marktgerechten Angleichung des ermit-
telten vorlaufigen Sachwerts. Geman Grundstiicksmarktbe-
richt 2025 wird der Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen
Sachwert in H6he von 490.000 € mit 0,80 und bei 500.000 €
mit 0,79 ausgewiesen. Fir vorlaufige Sachwerte Uber
500.000 € werden keine Sachwertfaktoren ausgewiesen. Dar-
Uber hinaus werden noch Korrekturfaktoren fir die Anbauwei-
se (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit 0,00) sowie
fir die Gemeinde (Fréndenberg/Ruhr mit 0,01) ausgewiesen.

Bei den o.a. Sachwertfaktoren handelt es sich insgesamt
um statistische Durchschnittswerte (ausgewertete Kauffélle
aus den Jahren 2018 bis 2024) bei ordnungsgemaBer In-
standhaltung ohne Berlcksichtigung individueller Merkma-
le. Diese Durchschnittswerte sind in Abhangigkeit der vor-
handenen Merkmale noch an das Wertermittiungsobjekt

anzupassen.

Gemaf den Angaben zu den Kennzahlen der Stichproben
ist ersichtlich, dass das Wertermittlungsobjekt z.T. deutlich
von den Durchschnittswerten abweicht (u.a. in Bezug auf:
& Wohnflache 121 m2, @ Restnutzungsdauer 38 Jahre,

@ Brutto-Grundflache 284 m2).

Unter Berlcksichtigung der Wohnlage, der Gebaudeart
(freistehendes Zweifamilienhaus), der ObjektgréRe sowie
der ermittelten Restnutzungsdauer in Verbindung mit den
vorgenommenen umfangreichen ModernisierungsmafBnah-
men, halte ich fir das Wertermittlungsobjekt einen geringe-
ren Abschlag in H6he von 10% fir angemessen und markt-
gerecht.
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Ubertrag: 662.600 €
Hiernach ermittelt sich der Sachwertfaktor = 0,90
Marktanpassung 662.600 € x 0,90 596.340 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 596.300 €

10.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Abschldge

- Bauméangel und Bauschaden/Reparaturstau
(sowveit nicht bereits in der Alterswert-
minderung berticksichtigt) -2.000 €

- Risikoabschlag wg. nicht genehmigter Nutzungsénderung
3,5% x 596.300€ = 20.871 € rd. -21.000 €

- Abschlag wg. z.T. unglnstiger Grundrissgestaltung
1,5% x 596.300€ = 8.945 € rd. -8.900 €

Marktkonforme Zuschldge

- Zuschlag wg. Bodenwert -Teilflache 2- 39.600 €
- Zuschlag wg. Bodenwert -Teilflache 3- 38.000 €
- Zuschlag wg. Bodenwert -Teilflache 4- 1.200 €
- Zuschlag wg. Doppelcarport inkl. Wallboxanschluss (Zeitwert) 10.000 €
- Zuschlag wg. Einbaukamin (Zeitwert) 3.000 €

656.200 €

10.7 Sachwert rd. 656.000 €
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11.

11.1

11.2

Ermittlung des Vergleichswerts

Vorbemerkung

Das in §§ 24 bis 26 ImmoWertV beschriebene Vergleichswertverfahren ist Grundlage
der nachfolgenden Bewertung. Flr die Ableitung des Vergleichswerts werden geeig-

nete Vergleichsfaktoren herangezogen.

Vergleichswert auf Grundlage von Immobilienrichtwerten

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete
durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches
,Normobjekt“. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne von

§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung im Ver-
gleichswertverfahren nach § 24 (2) Nr. 2 ImmoWertV.

Der Immobilienrichtwert ist ein aus Kaufpreisen (§ 195 Baugesetzbuch) abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert flir Immobilien -hier: freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser- mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen. Dabei wurden
nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne
Ruicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu Stande gekommen
sind. Der fir die Zone ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Norm-
objekt einschlieBlich Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohn-
flache (€/m?2).

Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen
Grundsticksmerkmalen (Normobjekt), Abweichungen einzelner individueller Grund-
sticksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten. Hierflr stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungs-

koeffizienten als 6rtliche Fachinformationen zur Verfligung.

Weitere Definitionen und Umrechnungsfaktoren sind aus der entsprechenden Karten-
legende entnommen. Werte flr Garagen, Stellplatze, Sondernutzungsrechte, weitere
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Grundstlicksanteile 0.4. sind separat (ggf. nach ihrem Zeitwert) als "Besondere objekt-

spezifische Grundstiicksmerkmale" zu veranschlagen.

Immobilienrichtwert Nr. 30100 [2.340 €/m?]
An-
Stichtag Merkmale passans-
01.01.2025 Normobjekt Werterm_lttlungs- e
objekt

Baujahr 1983 2000 *' 1,09
Wohnlage mittel mittel 1,00
GrundstiicksgréBe 685 m?2 678 m2* 1,00
Gebéudeart Einfamilienhaus | Zweifamilienhaus 0,96
Wohnflache 150 m2 239 m? 0,79
Ausstattungsklasse mittel gehoben 1,14
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00

: baujahrtypisch . .3
Modernisierungstyp (nicht modernisiert) neuzeitlich 1,175
Keller vorhanden nicht vorhanden 0,93

, (Anpassungsfaktoren multpliziert)
Sl Anpassungsfaktor rd. 103

*1 Aufgrund der vorgenommenen Umbauten und Erweiterungen entspricht das Objekt nicht
mehr dem Ursprungsbaujahr 1959 (vormals Werkstattnutzung). Im Rahmen der Werter-
mittlung wird daher das fiktive Baujahr mit 2000 zu Grunde gelegt.

*2 Hier zunachst nur Teilflache 1 beriicksichtigt; die weiteren Teilflichen werden mit einem
Zuschlag unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berlcksichtigt.

*3 Das Objekt entspricht einem neuzeitlichen Zustand. Die 6rtlichen Fachinformationen wei-
sen gegenuber dem Merkmal baujahrtypisch einen Umrechnungskoeffizienten von 1,10
far “teilmodernisiert“ und 1,25 fir “neuzeitlich aus. Das zugrunde gelegte fiktive Baujahr
mit 2000 impliziert bereits einen zeitgemaBen Bauzustand. Insofern wird hier nicht der
volle Wertansatz fur neuzeitlich in Ansatz gebracht, sondern ein gewichteter Wertansatz.
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11.3 Berechnung des vorlaufigen Vergleichswerts

Der angepasste Immobilienrichtwert betragt somit
2.340 €/m? X 1,03 = 2410€/m?

Auf der Grundlage des angepassten Immobilienrichtwerts
wird der vorlaufige Vergleichswert wie folgt ermittelt
2.410 €/m2 X 239 m? = 575.990 €

Vorlaufiger Vergleichswert rd. 576.000 €

11.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Abschlage

- Baumangel und Bauschaden/Reparaturstau
(soweit nicht bereits im Immobilienrichtwert

berticksichtigt) -2.000 €
- Risikoabschlag wg. nicht genehmigter Nutzungsanderung
(siehe Sachwertverfahren) -21.000 €
- Abschlag wg. z.T. ungUnstiger Grundrissgestaltung
(siehe Sachwertverfahren) -8.900 €
Marktkonforme Zuschlage
- Zuschlag wg. Bodenwert -Teilflache 2- 39.600 €
- Zuschlag wg. Bodenwert -Teilflache 3- 38.000 €
- Zuschlag wg. Bodenwert -Teilflache 4- 1.200 €
- Zuschlag wg. Doppelcarport inkl. Wallboxanschluss (Zeitwert) 10.000 €
- Zuschlag wg. Einbaukamin (Zeitwert) 3.000 €
635.900 €
11.5 Vergleichswert rd. 636.000 €

12. Zusammenstellung der Werte
Sachwert 656.000 €

Vergleichswert 636.000 €
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13.

Verkehrswert gemaB § 194 BauGB (unbelastet)

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, vollumfassend
modernisiertes Zweifamilienhaus auf einem tbergroBen Grundstliick. Das Grundstliick
wurde bereits in separate Flurstlicke aufgeteilt und bietet die Méglichkeit einer ge-
trennten Nutzung (separate Baugrundstlcke). Auf dem Grundstick ist zudem ein

Doppelcarport angeordnet.

Der Verkehrswert wird hier sowohl mit Hilfe des Sachwerts als auch unter Hinzuzie-

hung des Vergleichswerts in angemessener Gewichtung ermittelt.

Nach der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und unter Berlcksichtigung aller wertrele-
vanten Merkmale und Einflisse ermittle ich den Verkehrswert gemai § 194 BauGB
(unbelastet) des Grundstiicks Alter Miihlenweg 4, 6 und 8 in 58730 Frondenberg

(Gemarkung Frémern, Flur 5, Flursticke 63, 102, 386, 387, 388) zum Wertermitt-
lungsstichtag 04. Februar 2025 zu

645.000 €
in Worten: sechshundertfiinfundvierzigtausend Euro
Dies entspricht 2.699 €/m? (bei rd. 239 m2 Wohnflache).

Die Werte der Lasten und Beschrankungen werden fir die Zwecke der Zwangsver-
steigerung gesondert erfasst.
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14. Einzelverkehrswerte (unbelastet)

Fir die Zwecke der Zwangsversteigerung wird auch der Verkehrswert der einzelnen
Flurstiicke ermittelt.

Die Einzelverkehrswerte der Flurstlicke 63, 386 und 387 werden auf Grundlage der
jeweiligen Bodenwerte ermittelt. Der Verkehrswert des Flurstlicks 102 wird auf Grund-
lage des Bodenwerts und dem anteiligen Zeitwert der AuBenanlagen (hier halftiger
Zeitwert des Doppelcarports sowie der Befestigung) ermittelt. Der Verkehrswert des
bebauten Flurstlicks 388 ermittelt sich aus dem Verkehrswert (unbelastet) -gesamt-
abzlglich der Einzelverkehrswerte (unbelastet) der Flurstliicke 63, 386, 387 und 102.

Bodenwert Flurstiick 63
96 m? X 168 €/m2 = 16.128 € rd. 16.100 €

Einzelverkehrswert Flurstiick 63 (unbelastet) 16.100 €

Bodenwert Flurstiick 386

130m2 x 168 €/m? = 21.840 €
Rundungszuschlag 60 €
21.900 € rd. 21.900 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 386 (unbelastet) 21.900 €

Bodenwert Flurstiick 387
236 M2 x 168 €/m? = 39.648 € rd. 39.600€
Einzelverkehrswert Flurstiick 387 (unbelastet) 39.600 €

Bodenwert Flurstiick 102

55 m? X 10% x 210€/m?2 = 1.155€
62 m? X 178 €/m? = 11.036 €
12.191 € rd. 12.200 €
Anteiliger Zeitwert der AuBBenanlagen
Doppelcarport 5.000 €
Befestigung 102m2 x 35€/m? = 3.570€ 3.600 €

Einzelverkehrswert Flurstiick 102 (unbelastet) 20.800 €
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Verkehrswert (unbelastet) -gesamt- 645.000 €
Einzelverkehrswert Flurstlick 63 (unbelastet) -16.100 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 386 (unbelastet) -21.900 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 387 (unbelastet) -39.600 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 102 (unbelastet) -20.800 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 388 (unbelastet) 546.600 €

Derzeit sind zwar bereits Baulasten (u.a. Zu-/Abfahrt sowie Leitungsrechte) zur sepa-
raten ErschlieBung der einzelnen Flurstiicke im Baulastenverzeichnis eingetragen. Die
dingliche Sicherung der Rechte sind jedoch nicht im Grundbuch eingetragen.

Aufgrund der noch ungeregelten privatrechtlichen ErschlieBungssituation ist das
Grundstlck daher derzeit noch als eine wirtschaftliche Einheit zu sehen.
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15. Lasten und Beschrankungen

15.1 Werteinfliisse aus Baulasteintragungen

Die Baulast ist eine freiwillig Ubernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung, die den
Grundstlckseigentiimer zu einem sein Grundstlck betreffendem Tun, Dulden oder
Uberlassen verpflichtet. Die Baulast kommt insbesondere in den Fallen zur Anwen-
dung, in denen eine rechtliche Sicherung einer bestimmten Voraussetzung fir die Er-
teilung einer Baugenehmigung gefordert ist bzw. zur Ausrdumung bestehender und

zukunftiger baurechtlicher VerstoBie.

Die Baulast begriindet kein Recht, welches gegeniber Dritten geltend gemacht wer-
den kann. Sie verpflichtet den Eigentiimer des belasteten Grundstiicks nicht, die Nut-
zung tatsachlich zu dulden. Der Begunstigte hat keinen Nutzungsanspruch.

Der Werteinfluss infolge einer Baulasteintragung bestimmt sich nach den Einschran-
kungen der Nutzbarkeit des Grundstlicks, nach Art und Umfang sowie der Dauer der

Einschrankung.

Begunstigende Baulasten haben fiir den Wert des begtinstigten Grundstiicks im All-
gemeinen dann keinen Werteinfluss, wenn das begtinstigte Grundstiick bebaut ist. Da
die Baulast ausschlieBlich zur Erlangung der Baugenehmigung dient, ist der Wertein-
fluss der Baulast bereits im Gebaude- bzw. Bodenwert aufgegangen, da die Bebauung
bzw. die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks in dem realisierten Umfang nicht még-

lich gewesen ware.

Belastende Baulasten haben flir den Wert des belasteten Grundstiicks einen Wertein-

fluss, der dem Umfang der Nutzungseinschrankung entspricht.

15.1.1 Baulastenblatt-Nr. 153

Grundsttick Alter Mihlenweg, Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 61

Ifd.-Nr. 1: Der/die jeweilige/n Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Frémern, Flur 5,
Flurstiick 61 verpflichtet/verpflichten sich das Grundsttick als Zuwegung (Zu-,
Abfahrt-, sowie als Wendeplatz) im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW
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2018 zu dem Grundstiick Gemarkung Frémern Flur 5 Flurstiick 102, 103,
194, 196, 373 zur Verfligung zu stellen und diese Teilfldche allen Benutzern
zugénglich zu machen.

eingetragen am 11.08.2021

Bewertung
Durch die v.g. Baulast ist die ErschlieBung des Wertermittlungsobjekts Uber das vor-

gelagerte Flurstick 61 6ffentlich-rechtlich gesichert. Die Baulast ist fir die Erteilung
der Baugenehmigung und die Erstellung sowie die dauerhafte Sicherung des sich auf
dem zu bewertenden Grundstick befindlichen Gebaudes notwendig. Sie hat erst
durch ihre Eintragung ins Baulastenverzeichnis zur jetzigen Bauart und Bauweise des
zu bewertenden Gebéaudes geflhrt.

Die erhéhte Ausnutzung des Grundstiicks aufgrund der Baulasteneintragungen spie-
gelt sich in der Berechnung des Bodenwerts wider, daher ist keine zusatzliche An-
passung erforderlich.

Ifd.-Nr. 2: Hinweis zur Flurstickteilung und -fortschreibung (ohne Werteinfluss)

15.1.2 Baulastenblatt-Nr. 161

Grundsttick Alter Miihlenweg, Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 388

Ifd.-Nr. 1: Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des Grundstiicks Gemarkung Frémern,
Flur 5, Flurstiick 388 verpflichtet sich das Grundstiick zugunsten des
Grundstticks Gemarkung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 387 mit der ge-
méanB § 6 BauO NRW 2018 erforderlichen Abstandsfldche zu belasten, die
aus dem auf diesem Grundsttick errichteten Errichtung eines Doppelhauses
mit zwei Carports (Az.: 60.1/00192-2022-03) resultiert.

Die belastete Fldache hat eine Gré3e von ca. 0,2 m? ist im anliegenden La-
geplan grin schraffiert dargestellt und von jeglicher Bebauung, mit Aus-
nahme von Gebduden nach § 6 Abs. 8 BauO NRW 2018, freizuhalten.
eingetragen am 13.10.2022
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Bewertung

Flurstiick 387

Die Baulast ist fir die Erteilung der Baugenehmigung und die dauerhafte Sicherung

des geplanten und genehmigten Bauvorhabens auf dem Grundstick notwendig. Die

erhéhte Ausnutzung des Grundstiicks (Flurstiick 387) aufgrund der Baulasteneintra-

gung spiegelt sich in der Bewertung des Bodenwerts wider, daher ist keine zusatzli-

che Anpassung erforderlich.

Flurstiick 388

Der belastete Teilbereich des Grundstlicks (Flurstlick 388) von 0,2 m2 ist marginal.

Hierflr wird keine Anpassung als marktgerecht erachtet, Werteinfluss 0 €.

15.1.3 Baulastenblatt-Nr. 53

Grundsttick Alter Mihlenweg 4, Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 102

Ifd.-Nr. 1:

Ifd.-Nr. 2:

Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des Grundstiicks Gemarkung Frénden-
berg, Flur 5, Flurstiick 102 verpflichtet/verpflichten sich zugunsten des
Grundstticks Gemarkung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 103 die Verle-
gung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen zu gestatten.

Diese Verpflichtung beinhaltet gleichermalBen die Errichtung der erforderli-
chen Kontrollschédchte sowie das Anschlussrecht an die bestehende Lei-
tung.

Die belastete Fldche ist im beiliegenden Lageplan griin schraffiert darge-
stellt und von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des Grundstiicks Gemarkung Frénden-
berg, Flur 5, Flurstiick 102 verpflichtet/verpflichten sich das Grundstiick als
Zuwegung (Zu- und Abfahrt) im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW
2018 zu dem Grundstiick Gemarkung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 103
zur Verflgung zu stellen und diese allen Benutzern zugénglich zu machen.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griin schraffiert darge-
stellt und von jeglicher Bebauung freizuhalten.
eingetragen am 11.03.2022
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Ifd.-Nr. 3

Ifd.-Nr. 4:

Ifd.-Nr. 5:

Ifd.-Nr. 6:

Der/die jeweilige/n Eigentiimer/in des Grundstlicks Gemarkung Frénden-
berg, Flur 5, Flurstiick 102 verpflichtet/verpflichten sich zugunsten des
Grundstiicks Gemarkung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 103 die Verle-
gung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen zu gestatten.

Diese Verpflichtung beinhaltet gleichermaBBen die Errichtung der erforderli-
chen Kontrollschdchte sowie das Anschlussrecht an die bestehende Lei-
tung.

Die belastete Fldche ist im beiliegenden Lageplan griin schraffiert darge-
stellt und von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Der/die jeweilige/n Eigentiimer/in des Grundstiicks Gemarkung Frénden-
berg, Flur 5, Flurstiick 102 verpflichtet/verpflichten sich das Grundstlick als
Zuwegung (Zu- und Abfahrt) im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW
2018 zu dem Grundstiick Gemarkung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 103

zur Verflugung zu stellen und diese allen Benutzern zugénglich zu machen.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griin schraffiert darge-
stellt und von jeglicher Bebauung freizuhalten.

eingetragen am 11.03.2022
Hinweis zur Flurstickteilung und -fortschreibung (ohne Werteinfluss)

Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des Grundstiicks Gemarkung Frémern,
Flur 5, Flurstiick 102 verpflichtet/verpflichten sich zugunsten des Grund-
stiicks Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 63, 387 u. 386 eine Fldche
von ca. 45 m? als nicht tiberbaubare Flache zu tibernehmen (Fldchenbau-
last).

Es wird die Verpflichtung ibernommen, diese Fldche weder mit Gebduden
noch baulichen Anlagen sowie Anlagen von denen Wirkungen wie von Ge-
bduden ausgehen zu bebauen.

Diese Baulast dient als Flachenbaulast / Freihaltebaulast zur Sicherung der
Anforderungen an den Brandschutz (5 m zwischen Gebdude ohne Gebiude-
abschlusswand nach § 30 Abs. 2 BauO NRW 2018).
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Ausnahmsweise dirfen Gebdude nach § 6 Abs. 8 BauO NRW 2018 in der
nach § 30 BauO NRW 2018 freizuhaltenden Fléache errichtet werden, wenn
sie ausschlie3lich dem Baulastbegdinstigten dienen.

eingetragen am 13.10.2022

Ifd.-Nr. 7: Der/die jeweilige/n Eigentimer/in des Grundstiicks Gemarkung Frémern,
Flur 5, Flurstiick 102 verpflichtet sich das Grundstlick zugunsten des
Grundstiicks Gemarkung Fréndenberg, Flur 5, Flurstiick 63, 387 u. 386 mit
der geméani § 6 BauO NRW 2018 erforderlichen Abstandsfldche zu belas-
ten, die aus dem auf diesem Grundsttick errichteten Errichtung eines Dop-
pelhauses mit zwei Carports (Az.: 60.1 /00192-2022-03) resultiert.

Die belastete Flédche hat eine GréBe von ca. 15 m? ist im anliegenden La-
geplan grin schraffiert dargestellt und von jeglicher Bebauung, mit Aus-
nahme von Geb&duden nach § 6 Abs. 8 BauO NRW 2018, freizuhalten.
eingetragen am 13.10.2022

Bewertung

Die vorgenannten Baulasteintragungen belasten ausschlieBlich das Flurstick 102 in
Form von Abstandsflachen, Wegerechten sowie Leitungsrechten.

Flurstiick 102
Der Werteinfluss der v.g. Belastungen bezogen auf das Flurstlicks 102 aufgrund der
Baulasteneintragungen spiegelt sich in der Bewertung des Bodenwerts wider. Eine

zusatzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Flursticke 63, 387, 386

Die v.g. Baulasten waren flr die Erteilung der Baugenehmigung und die dauerhafte
Sicherung des geplanten und genehmigten Bauvorhabens auf dem Grundstiick not-
wendig. Die erhdhte Ausnutzung der begtinstigten Grundstliicke aufgrund der Baulas-
teneintragungen spiegelt sich in der Bewertung des Bodenwerts wider. Eine zusatzli-
che Anpassung ist daher nicht erforderlich.
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15.1.4 Baulastenblatt-Nr. 54

Grundstiick Alte Kreisstral3e 4, Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 386 (ehem. 103)

Ifd.-Nr. 1:  Bereitstellung einer Flache als Wendeplatz fir Kraftfahrzeuge nach
MaBgabe des zur Verpflichtungserkldrung gehérenden Lageplans.
eingetragen am 09.06.1982

Bewertung

Durch die v.g. Baulast ist ein Teil des Flurstiicks 386 im nérdlichen Grundsticksbe-
reich auf einer Flachevonrd. 18 m2 (=2 mx8 m + 0,9 m x 4,5 m x 0,5) als Wende-
platz von jeglicher Bebauung sowie anderweitigen Nutzung frei zu halten. Aufgrund
der v.g. Baulasteintragung wird die Nutzung des Grundstiicks z.T. eingeschranki.

FUr die Nutzungseinschrankung wird ein Abschlag in Héhe von 20 % vom unbelaste-
ten Bodenwert der belasteten Teilflache als marktgerecht festgestellt.

18 m2x 168 €/m2 x 20 % =604 € rd. 600 €

Der Werteinfluss der v.g. Baulasteintragung wird flir das Flurstiick 386 festgestellt mit

- 600 €.

Ifd.-Nr. 2: Hinweis zur Flurstickteilung und -fortschreibung (ohne Werteinfluss)

Ifd.-Nr. 3:  Das unter dem Az.: 60.1 / 00192-2022-03 genehmigte Bauvorhaben (Er-
richtung eines Doppelhauses mit zwei Carports) I6st die Verpflichtung
aus, das Grundsttick Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 386 mit dem
Grundstiick Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 63, baurechtlich zu
vereinigen, wodurch die v.g. vereinigten Buchgrundstlicke gemeinsam
als einheitliches (fiktives) Gesamtgrundstiick gelten (Vereinigungsbaulast
gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW 2018).
eingetragen am 13.10.2022

Bewertung

Far die betreffenden Flurstiicke wurde zur Ausraumung bestehender und zukinftiger
baurechtlicher Verst63e eine grundstiicksbezogene Vereinigungsbaulast eingetragen.
Dabei wurde die Baulast auf Gegenseitigkeit Glbernommen (siehe auch Baulastenblatt-



f ’ Dipl.-Ing. Bjorn Blinne Amtsgericht Unna Seite 73
<«

»° Wertermittlungs-Gutachten 014-25-ZV 2 K 21/24

Nr. 52, Nr. 2). Der Vor- und Nachteil als Werteinfluss fiir das zu bewertende Grundstiick
gleicht sich somit aus. Eine dariberhinausgehende Anpassung ist nicht erforderlich.

15.1.5 Baulastenblatt-Nr. 52
Grundsttick, Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 63

Ifd.-Nr. 1:  Bereitstellung einer Flache als Wendeplatz fiir Kraftfahrzeuge nach
MaBgabe des zur Verpflichtungserkldrung gehérenden Lageplans.
eingetragen am 09.06.1982

Bewertung
Soweit dem Lageplan zur Baulasteintragung zu entnehmen ist das Flurstiick 63 nur

marginal im nérdlichen Grundstiicksbereich von der v.g. Baulast betroffen. Das Flur-
stick 63 ist im nérdlichen Grundstlicksbereich als Wendeplatz von jeglicher Bebauung
sowie anderweitigen Nutzung frei zu halten. Die belastete Flache kann anhand der
gekennzeichneten Flache im Lageplan (1:500) nur grob abgegriffen werden und wird
mit rd. 2,3 m2 (= 4,6 m x 1 x 0,5) ermittelt. Aufgrund der v.g. Baulasteintragung wird die
Nutzung des Grundstiicks z.T. eingeschrankt.

Far die Nutzungseinschréankung wird ein Abschlag in Héhe von 20 % vom unbelaste-
ten Bodenwert der belasteten Teilflache als marktgerecht festgestellt.
2,3m2x 168 €/m2x20 % =77€ rd. 100 €

Der Werteinfluss der v.g. Baulasteintragung wird flir das Flurstiick 63 festgestellt mit
-100 €.

Grundsttick Alter Mihlenweg 4, Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstiick 63

Ifd.-Nr. 2:  Das unter dem Az.: 60.1 /00192-2022-03 genehmigte Bauvorhaben (Er-
richtung eines Doppelhauses mit zwei Carports) I6st die Verpflichtung
aus, das Grundstiick Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstick 63 mit dem
Grundstiick Gemarkung Frémern, Flur 5, Flurstlick 386, baurechtlich zu

vereinigen, wodurch die v.g. vereinigten Buchgrundstiicke gemeinsam
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als einheitliches (fiktives) Gesamtgrundstiick gelten (Vereinigungsbaulast
gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW 2018).
eingetragen am 13.10.2022

Bewertung

Far die betreffenden Flurstiicke wurde zur Ausrdumung bestehender und zukinftiger
baurechtlicher Verst63e eine grundstliicksbezogene Vereinigungsbaulast eingetragen.
Dabei wurde die Baulast auf Gegenseitigkeit lbernommen (siehe auch Baulastenblatt-
Nr. 54, Nr. 3). Der Vor- und Nachteil als Werteinfluss flir das zu bewertende Grundstiick

gleicht sich somit aus. Eine dariberhinausgehende Anpassung ist nicht erforderlich.

Vorstehendes Gutachten wurde von mir nach

bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Dortmund, 16. April 2025

Dipl.-Ing. Bjérn Blinne
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Quelle: www.tim-online.nrw.de
Datenlizenz Deutschland - Zero® (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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Bauzeichnungen

Die Plane sind nicht maBstablich und erheben keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit oder uneingeschrénkte Aktualitat.
Sie sollen lediglich einen Eindruck von Aufteilung und Proportionen vermitteln.
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Berechnung der Gebaude-Brutto-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Fassung 2005)

Objekt: Alter Mithlenweg 4 in 58730 Frondenberg
Die Berechnung erfolgt aus FertigmaBen auf der Grundlage von ortlichem Aufman
RohbaumafBen Bauzeichnungen
:l Fertig- und RohbaumaBen :l ortlichem AufmaB und Bauzeichnungen
Ifd. Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Summe Erlauterun-
Nr. | Grundrissebene faktor / (m2) (m?) gen
(+/-)|Sonderform (m) (m) Bereich a| Bereich b |Bereich c|Bereicha +b
1 Erdgeschoss + 1,00 20,000 10,000 a 200,00 0,00 0,00
2 + 1,00 5,490 3,610 a 19,82 0,00 0,00
3 + 1,00 9,550 4,490 a 42,88 0,00 0,00 262,70
4 |Dachgeschoss + 1,00 20,000 10,000 a 200,00 0,00 0,00 200,00
Summe | 462,70| 000 000 462,70|m?

Gesamt 462,70 m?
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt rd.
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Berechnung der Wohnflache

Objekt: Alter Miihlenweg 4 in 58730 Frondenberg
Geschoss: Erdgeschoss
Einheit: Hauptwohnung
Die Berechnung erfolgt aus |:| FertigmaBen auf der Grundlage von |:| ortlichem AufmaB |:| wohnwertabhéngig
[J RohbaumaBen [[]Bauzeichnungen [0 iAani.BY
& Fertig- und RohbaumafBen gbnlichem AufmaB und Bauzeichnungen g i.A. an WoFIV

Ifd. Raumbezeichnung Raum ggf. Flachen- | Lange | Breite | Flache | Putz-| Grund-| Gewichts-| Wohn- | Wohn- Erléu-

Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| fliche | faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit |Sonderform (Wohnwert) Raumteil [ Raum
(+/-) (m) (m) (m?) (m?) (k) (m?) (m?)

1 |Diele 1 + |Gesamtflache 1,00 3,770 | 2,170 | 8,18 | 1,00 | 8,18 1,00 8,18 8,18

2 |Gaste-WC 2 + |Gesamtflache 1,00 1,510 | 1,080 | 1,56 | 1,00 | 1,56 1,00 1,56 1,56

3 |Zimmer 1 3 + |Teilflache 1,00 3,730 | 2,770 | 10,33 | 1,00 | 10,33 1,00 10,33
4| + |Teilflache 1,00 2,080 | 1,180 | 2,45 | 1,00 | 2,45 1,00 2,45
T + |Teilflache 1,00 2,070 | 0,210 | 0,43 | 1,00 0,43 1,00 0,43 13,21

6 [Bad/WC 4 + |Gesamtflache 1,00 3,730 | 3,010 | 11,23 | 1,00 | 11,23 1,00 11,23 11,23

7 |Kochen/Essen 5 + |Teilflache 1,00 8,050 | 5,370 | 43,23 | 1,00 | 43,23 1,00 43,23 43,23

8 |Wohnen 6 + |Teilflache 1,00 4,430 | 4,080 | 18,07 | 1,00 | 18,07 1,00 18,07
T + |Teilflache 1,00 0,200 [ 2,080 | 0,42 | 1,00| 0,42 1,00 0,42
W - |Teilflache -1,00 1,550 | 0,670 | -1,04 | 1,00 | -1,04 1,00 -1,04
1] - [Teilflache -1,00 0,900 | 0,300 | -0,27 | 1,00 | -0,27 1,00 -0,27 17,18

12 |Zimmer 2 7 + |Teilflache 1,00 3,930 | 3,510 | 13,79 | 1,00 | 13,79 1,00 13,79
? + |Teilflache 1,00 0,210 | 2,040 | 0,43 | 1,00 0,43 1,00 0,43 14,22

14 |Zimmer 3 8 + |Teilflache 1,00 3,950 | 4,430 | 17,50 | 1,00 [ 17,50 1,00 17,50
? + |Teilflache 1,00 0,210 [ 2,050 | 0,43 | 1,00 | 0,43 1,00 0,43
? - |Teilflache -1,00 0,270 | 0,340 | -0,09 | 1,00 | -0,09 1,00 -0,09 17,84]

17 |Ankleide 9 + |Gesamtflache 1,00 2,670 | 2,090 | 5,58 | 1,00 | 5,58 1,00 5,58 5,58

18 |Duschbad/WC 10 + |Gesamtflache 1,00 1,720 | 1,360 | 2,34 | 1,00 [ 2,34 1,00 2,34 2,34

19 |Flur 1 + |Teilflache 1,00 1,100 | 1,360 | 1,50 | 1,00 | 1,50 1,00 1,50
2_0 + |Teilflache 1,00 0,790 | 0,890 | 0,70 | 1,00 | 0,70 1,00 0,70 2,20

rd. 137 m?
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Geschoss: Erdgeschoss
Einheit: Nebenwohnung
Die Berechnung erfolgt aus |:| FertigmaBen auf der Grundlage von |:| ortlichem Aufmafi |:| wohnwertabhangig
[] RohbaumaBen []Bauzeichnungen ] iAanl.BV
@ Fertig- und RohbaumaBen szmlichem AufmaB und Bauzeichnungen g i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum ggf. Flachen- | Lange | Breite | Flache | Putz-| Grund-| Gewichts-| Wohn- | Wohn- fr&u-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| fliche | faktor flache flache prung
bzw. Besonderheit [Sonderform (Wohnwerty Raumteil [ Raum
(+/-) (m) (m) (m?) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Diele 1 + |Gesamte Flache 1,00 3,050 | 1,920 | 5,86 | 1,00 | 5,86 1,00 5,86 5,86
2 |Gaste-WC 2 + |Gesamte Flache 1,00 1,830 | 0,970 | 1,78 | 1,00 | 1,78 1,00 1,78 1,78
3 |Bad/WC 3 + |Gesamte Flache 1,00 2,120 |1 2,920 | 6,19 | 1,00 6,19 1,00 6,19 6,19
4 |Zimmer 1 4 + |Teilflache 1,00 4,220 | 3,420 | 14,43 | 1,00 | 14,43 1,00 14,43
5 + |Teilflache 1,00 1,880 | 1,110 | 2,09 | 1,00 | 2,09 1,00 2,09 16,52
6 [Zimmer 2 5 + |Gesamte Flache 1,00 3,600 | 4,350 | 15,66 | 1,00 [ 15,66 1,00 15,66 15,66
7 |Flur 6 + |Teilflache 1,00 1,920 | 1,360 | 2,61 | 1,00 | 2,61 1,00 2,61
8 + |Teilflache 1,00 3,990 | 2,180 | 8,70 | 1,00 8,70 1,00 8,70
9 - |Teilflache -1,00 0,310 [ 0,700 | -0,22 | 1,00 | -0,22 1,00 -0,22
10 + |Teilflache 1,00 1,520 | 1,360 | 2,07 | 1,00 | 2,07 1,00 2,07 13,16
11 |Kochen/Essen/Wohnen 7 + Teilflache 1,00 9,230 | 4,350 | 40,15 | 1,00 | 40,15 1,00 40,15
12 + |Teilflache 1,00 3,330 | 0,600 | 2,00 | 1,00 2,00 1,00 2,00
13 + |Teilflache 1,00 2,030 | 0,240 | 0,49 | 1,00| 0,49 1,00 0,49
14 - |Teilflache -1,00 0,760 | 0,145 | -0,11 | 1,00 | -0,11 1,00 0,11 42,53
101,70 m?
rd. 102 m?
Zusammenstellung der Wohnflache
Objekt: Alter Miihlenweg 4 in 58730 Frondenberg
|Hauptwohnung 137 m2 |
|Nebenwohnung 102 m2 |
|Summe 239 m2 |
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