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Dipl.-Ing. Gabriele Leps
! - Architektin AKNW -
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen

flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

AMTSGERICHT GELSENKIRCHEN
Geschaftszeichen: 005 K 088 / 23
Exposé zum Gutachten: W 3848-04-2024

Grundstuiick bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus
mit einer Gewerbeeinheit und 5 Wohneinheiten sowie
einem Anbau mit einer Gewerbeeinheit und
einem Hintergebiude mit 4 Wohneinheiten
Florastrage 99, 99 a
45888 Gelsenkirchen

Wertermittlungsstichtag 14.05.2024

Bewertungsobjekt Grundstiick bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit einer
Gewerbeeinheit und 5 Wohneinheiten sowie einem gewerblich zu
nutzenden Anbau und einem Hintergebdude mit 4 Wohneinheiten
FlorastraBe 99/99 a
45888 Gelsenkirchen

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen,
Grundbuch von Bulmke, Blatt 508

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Bulmke, Flur 1, Flurstiick 302

Hof- und Gebaudeflache, FlorastraBe 99 und 99 a
GrundstiicksgréBe 681 m2

Abteilung Il / Belastungen
Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005 K 088 / 23

bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstlick liegt Gber dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld ,Consolidation” und Gber dem auf Eisenerz ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Gelsenkirchen* sowie tber einem inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld.
Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, dass in
den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu bewertenden Grund-
stucks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980-er
Jahre umgegangenen senkungsauslosenden Bergbaus seien ab-
geklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesober-
flache sei demnach nicht mehr zu rechnen.

Baulasten keine Eintragung im Baulastenverzeichnis der Stadt Gelsenkirchen

Denkmalschutz nicht betroffen

Baurecht Darstellung im Gemeinsamen Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che

Das Grundstuick liegt gemaB den Karten des NRW-Umweltministerium
nicht in einem Hochwasserrisiko-/ Hochwassergefahrengebiet.

Das Flurstiick liegt weder im Geltungsbereich eines Aufstellungsbe-
schlusses zum Bebauungsplan noch im Geltungsbereich eines qualifi-
zierten Bebauungsplans geman § 30 BauGB.

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/13/3 aus dem Jahr 1928, der auch
weiterhin Rechtskraft besitzt.

Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB ,Zuldssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile”
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Altlasten

Wohnungsbindung

baubehérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Wohnlage
Besonderheiten

Ausstattung:

Heizungsanlage
Fenster

Sanitar

Turen

Das Grundstlick ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenkataster
der Stadt Gelsenkirchen als Verdachtsflache gekennzeichnet (Katas-
ter Nr. 14.045, ,Chemische Reinigung und Farberei FlorastraBe 99").

nicht betroffen

Zum Objekt liegt zurzeit ein ordnungsbehérdliches Verfahren vor:
AZ 2518 - 23 - 54 Ordnungsbehdrdliches Verfahren,
hier: defektes Regenrohr

ErschlieBungsbeitriage fallen flir das oben genannte Grundstiick
nicht an.

Die Beleuchtungsanlage in diesem Abschnitt der ,FlorastraBe" befin-
det sich in einem erneuerungsbedurftigen zustand. Mittelfristig sind
BaumaBnhahmen zu erwarten, bei denen Beitrage nach § 8 Kommunal-
abgabengesetzes (KAG) eventuell anfallen kédnnen.
Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gelsenkirchen nicht er-
hoben.

Baujahr Haupthaus 1906
Wiederaufbau 1949

Anbau keine Angaben
Baujahr Hintergebaude 1899
Wiederaufbau DG 1953

Ausbau DG zu Wohnzwecken 1956
Bruttogrundflache 1.036 m2 Wohn- und Geschaftshaus

mit Anbau
461 m? Hintergebaude

Wohn- und Nutzfldche: Haupthaus mit Anbau
412 m2 Gesamtwohn- und Nutzflache

Anbau
71 M2 GE Nr. 2 im EG / Anbau, Nutzflache

Hinterhaus
201 m2 Gesamtwohnflache

mittlere Wohnlage / maBige Gewerbelage

Auf die Hinweise auf Seite 2 und 3 des Gutachtens wird ausdricklich
Bezug genommen.

Fehlende Besichtigung der WE Nr. 1 — 4 im Objekt Florastr. 99
sowie der WE Nr. 3 und des Kellergeschosses im Objekt Flora-
straBe 99 a

In Teilbereichen vernachldssigte Instandhaltung mit erhebli-
chem Reparaturstau

Allgemeine Angaben zum Objekt:
FlorastraBe 99 / Haupthaus:

Annahme: Gaszentralheizungsanlage

GE Nr.1im EG:

Aluminiumeingangstir und Aluminiumschaufensteraniage mit Ein-
fachverglasung

WE Nr. 5im DG links / rechts:

Holzfenster mit Doppelverglasung

GE Nr.1im EG:

WC-Raum: Stand-WC mit Spulkasten, Waschtisch, weiBe Sanitarobjekte

WE Nr. 5im DG links / rechts:

Badezimmer: Duschtasse, Waschtisch, Stand-WC mit Spulkasten

GE Nr.1 im EG:

Aluminiumeingangstir mit Lichtausschnitt in Einfachverglasung

WE Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3und Nr. 4:

Wohnungseingangstiiren mit Futter und Bekleidung in Kunststoff
weiB

WE Nr. 5im DG:

Wohnungseingangstur mit Futter und Bekleidung in Kunststoff weiB
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FuBbdden

Heizungsanlage
Fenster

Sanitar

TUren
FuBbbden

Heizungsanlage
Fenster
Sanitar

TUren

FuBbodden

GE Nr.1im EG:

FliesenfuBbdden

WE Nr. 5im DG links / rechts:

Badezimmer: FliesenfuBboden; im Ubrigen LaminatfuBb6den

FlorastraBe 99 / Anbau:

alte Gasetagenheizung

Holzfenster mit Isolierverglasung, tiw. Rollladen

Bad: AnschlUsse flr eine Dusche, ein WC und einen Waschtisch
Aluminiumeingangstir mit Lichtausschnitt in Einfachverglasung
Kiiche: FliesenfuBboden; im Ubrigen Verlegeplatten

FlorastraBe 99 a / Hinterhaus:

Laut Angabe nicht funktionsfahige Gaszentralheizungsanlage
Holzfenster mit Isolierverglasung

WE Nr.1/Nr. 2:

Badezimmer: Waschtisch, wandhangendes WC, Duschtasse

WE Nr. 4:

Badezimmer: Waschtisch, Duschtasse, Stand-WC mit Druckspuler

WE Nr. 1 im EG links und WE Nr. 4 im DG rechts:
Wohnungseingangstiiren und Innentiren mit Futter und Bekleidung
in Kunststoff weiB

WE Nr. 2 im EG rechts:

Zugangstur mit Stahlumfassungszarge und Holzturblatt, Innentlren
mit Stahlumfassungszargen, Turblatter in Mahagoni

WE Nr. 3 im DG links:

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung in Kunststoff weiB
WE Nr.1/Nr. 2:

Badezimmer: FliesenfuBboden; im Ubrigen LaminatfuBb6den

WE Nr. 4:

Bad, Diele, Kiiche: FliesenfuBbdden; im Ubrigen LaminatfuBbdden

WERTZUSAMMENSTELLUNG

Wohn- und Geschéftshaus mit Anbau, Florastrage 99 und

Mehrfamilienwohnhaus, Florastrage 99 a,
45888 Gelsenkirchen

71 BODENWERT

72 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

- erhéhtes Mietausfallwagnis WE 5

- erhéhtes Mietausfallwagnis GE 1

- erh6htes Mietausfallwagnis GE 2
ERTRAGSWERT

153.225,- EUR

621.077,- EUR

-190.000,- EUR

-1.400,- EUR
-2.000,- EUR
-1.500,- EUR

579.402,—- EUR

rd. 579.000,- EUR
abzuglich Risikoabschlag infolge einge-
schrankter Besichtigungsmoglichkeit -25.000,- EUR
VERKEHRSWERT rd. 554.000,- EUR
Hinweis: Diese Beschreibung stellt nur einen unvollstindigen Uberblick Uber das hier in Rede

stehende Objekt dar. Daher ist dem Interessenten eine Einsichtnahme in das kom-
plette Gutachten angeraten!
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