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Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Ausgangsdaten
Objekt: Waullener Feld 46, Im Hummelbeck in 58454
Witten
Art der Nutzung: Biirogebiude
Wertermittlungsstichtag: 30.01.2025 Tag der Ortsbesichtigung
Qualitiitsstichtag: 30.01.2025 Tag der Ortsbesichtigung
Grundstiicksgrofie: 1.467 m? Flurstiick 788
Baujahr: Mitte der 1990er Jahre ~ Ursprungsbaujahr

wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Nutzfliche: rund 840 m?
Bewertungsergebnisse
Ertragswert: € 1.115.000,-

Verkehrswert (Marktwert)

ohne Beriicksichtigung

eines etwaigen merkantilen

Minderwertes durch die

Starkregengefihrdung: €  1.115.000,- €/m? 1.330,-

Verkehrswert (Marktwert)

unter Beriicksichtigung

eines etwaigen merkantilen

Minderwertes durch die

Starkregengefihrdung: €  1.082.000,- €/m? 1.290,-
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1. EINLEITUNG

1.1 AUFTRAG

Gemail Beschluss des Amtsgerichts Witten vom 27.12.2024 bin ich be-
auftragt, im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhe-
bung der Gemeinschaft fiir das im Grundbuch von Annen Blatt 3562 ver-
zeichnete Grund- und Gebdudeeigentum Gemarkung Annen, Flur 17,
Flurstiick 788, Wullener Feld 46, Im Hummelbeck ein schriftliches Gut-
achten iiber den Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Verstei-

gerungsobjekts zu erstatten.

Zur Erstellung des Gutachtens fand am 30.01.2025 ein Ortstermin an
dem o. g. Objekt statt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Biirogebdude, welches

an einen Mieter vermietet ist.

In der Gebiudebewertung, als Bestandteil des Verkehrswertes (Markt-
wertes), werden alle baulichen Anlagen und Nebenanlagen, die fest mit
dem Grundstiick verbunden sind — Bestandteile des Grundstiicks —, be-

wertet.

Grundlage zur Abgrenzung Gebédude / Einrichtung ist die Positionen-

erliuterung fiir Versicherungszwecke neuester Fassung.

Abweichend hiervon wird die Kraftstrominstallation einschlieBlich
Beleuchtungskorper sowie Unterverteilungen, Niederspannungshaupt-
verteilung und Einbauschrinke in die Gebdudebewertung einbezogen. In

den Wertansitzen ist die gesetzliche Mehrwertsteuer nicht enthalten.
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Von den Eigentiimern wurden mir Grundrisszeichnungen zur Verfiigung

gestellt.

Diese Zeichnungen und Skizzen wurden von mir auf Plausibilitit gepriift
und iibernommen. Die Berechnung der Nutzflichen wurde auf Basis der

Zeichnungen vorgenommen.

Ein Grundbuchauszug vom 03.01.2025 wurde mir vom Amtsgericht Wit-
ten zur Verfiigung gestellt.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhdltnisse) und Qualitéts-
stichtag (Grundstiickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung,
der 30.01.2025.

Das Gutachten wird ausschlieBlich fiir die Verkehrswertermittlung
(Marktwert) erstellt. Es dient nicht als Grundlage fiir beleihungs- und

versicherungstechnische Zwecke.
Der Nachweis iiber den Energiestatus ist liber den bedarfsorientierten
bzw. verbrauchsorientierten Energicausweis mdglich. Ein Energieaus-

weis hat zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag nicht vorgelegen.

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefiihrt.
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1.2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG /
LITERATUR

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBIL. I S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr.
394).

2.  Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2023 (BGBI. I S. 411)
m.W.v. 01.01.2024.

3. MHG ist in §§ 557 bis 561 BGB eingeflossen, in der Fassung der

Bekanntmachung vom 2. Januar 2002.

4.  Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
vom 24. Midrz 1897 (RGBIL. S. 97) mit allen nachfolgenden

Anderungen.

5. Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14. Juli 2021, in Kraft getreten am 1. Januar 2022 (BGBI. 2021,
Teil 1 Nr. 44, S. 2805).

6.  Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176).
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10.

11.

12.

Verordnung iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Be-
rechnungsverordnung — II. BV) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt gedndert
durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. IS. 2614).

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenver-
ordnung — WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBL. I S. 2346).

Vogels: Grundstiicks- und Gebdudebewertung marktgerecht.

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage
2023.

Droge: Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewer-
beraum, 3. Auflage 2004.

Aktuelle Marktdaten aus den Grundsticksmarktberichten der

zustidndigen Gutachterausschiisse.
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1.3 ERLAUTERUNG ZUR DURCHFUHRUNG

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das Grundstiick einschlieBlich
seiner Bestandteile, insbesondere der nutzbaren baulichen und sonstigen

Anlagen.

Zur Erstattung eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf Auskiinfte und
Unterlagen der Eigentiimer, Mieter und verschiedener anderer Stellen
und Behorden angewiesen. Hinsichtlich der Vollstindigkeit bzw. Rich-
tigkeit dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassen-
de Priifung im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht in jedem Fall mog-

lich ist.

Insbesondere konnen aufgrund des Gutachtens keine baurechtlichen oder

miet- und wohnungsrechtlichen Anspriiche hergeleitet werden.

Alle dem Gutachten beigefiigten Lichtbilder sind mit der Zustimmung

der Eigentiimer gemacht worden.

Des Weiteren liegt fiir die Wiedergabe von Ubersichts- und Katasterpli-
nen sowie Kartenausschnitten im Gutachten die Zustimmung der jeweili-

gen Rechtsinhaber vor.

Dieses Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
BauGB enthilt keine erschopfenden Aussagen zur Bausubstanz der be-

werteten baulichen Anlagen.

Die Beschreibungen der baulichen Anlagen basieren auf der Grundlage

vorliegender Bauunterlagen und einer ortlichen Inaugenscheinnahme.
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Sie beschrianken sich also nur auf den optisch erkennbaren bzw. den dem

Unterzeichner bekannt gewordenen Zustand.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) eines Grundstiicks sind
die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem
Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht

(Wertermittlungsstichtag).

Dies gilt auch fiir den qualitativen Zustand (Qualitdtsstichtag). Es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ein von dem am Er-

mittlungsstichtag abweichender Zustand maflgebend ist.

Der Zustand des Wertermittlungsobjekts bestimmt sich nach der Ge-
samtheit aller verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der

ortlichen Lage des Grundstiicks.

Die allgemeinen, konjunkturellen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt richten sich nach den am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir
Angebot und Nachfrage maligebenden Umstinden, wie die allgemeine
Wirtschaftssituation, dem Kapitalmarkt und der speziellen Marktentwick-
lung am Ort. Dabei bleiben ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse

auf3er Betracht.

Nachfolgende Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage der
nach dem Baugesetzbuch erlassenen Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021.
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Zur Ermittlung des Wertes bebauter Grundstiicke kommen danach das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis

39 ImmoWertV) einzeln oder in Kombination zur Anwendung.

Die Verfahrenswahl richtet sich nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Beriicksichtigung der im gewdohnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stechenden Daten (§§ 18 bis
23 ImmoWertV). Die durch den zustindigen Gutachterausschuss ermit-
telten, fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten werden, soweit vor-
handen, jeweils zur Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts und des

Verkehrswerts (Marktwerts) herangezogen.

Bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts sind die allgemeinen
Wertverhéltnisse (§ 7 ImmoWertV) und die allgemeinen Grundstiicks-
merkmale (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV) zu beriicksichtigen.

Der so abgeleitete marktangepasste Verfahrenswert wird um die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

erganzt.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit abzu-

leiten.

Bei dem vorliegenden Wertermittlungsobjekt (Biirogebdude) wird dem
Verfahrenswert aus dem Ertragswertverfahren primére Bedeutung bei-

gemessen.
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1.4 ERLAUTERUNG DER
WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

1.4.1 Vergleichswertverfahren

§§ 24 bis 26 ImmoWertV

Das Vergleichswertverfahren dient zur Ableitung eines Vergleichswerts
aus dem Ortlichen Grundstiicksmarkt mit direktem Bezug zum Ver-
kehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjekts und zur Ableitung des

Bodenwerts bebauter und unbebauter Grundstiicke.

Voraussetzung fiir die Anwendung ist, dass eine ausreichende Anzahl
geeigneter Kauffille (Vergleichspreise) oder geeignete Vergleichsfakto-
ren bzw. Bodenrichtwerte vorliegen und diese mit dem Wertermittlungs-

objekt hinreichend iibereinstimmen.

Wertrelevante Abweichungen konnen, soweit sie nicht unerheblich sind,
in sachgerechter Weise, unter anderem durch Verwendung geeigneter
Daten (zum Beispiel Umrechnungskoeffizienten, Index-Reihen) auf das

Wertermittlungsobjekt angepasst werden.

Zur Ableitung von Vergleichswerten sind vorrangig die Kaufpreise und
Daten aus der Kaufpreissammlung der ortlichen Gutachterausschiisse zu

verwenden.

Die Ableitung des Bodenwerts erfolgt vorrangig nach dem Vergleichs-

wertverfahren.
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Bei fehlenden bzw. nicht ausreichenden Kaufpreisen iiber unbebaute
Grundstiicke sind die vom oOrtlichen Gutachterausschuss ermittelten
Bodenrichtwerte zum Vergleich heranzuziehen, gegebenenfalls sind

diese um objektspezifische Grundstiicksmerkmale anzupassen.

Stehen auch keine geeigneten Bodenrichtwerte zur Verfiigung, kann der
Bodenwert auch mit Hilfe deduktiver oder anderer geeigneter nachvoll-
ziehbarer Verfahren rechnerisch, das heif3t durch Zu- oder Abschlige auf

eine Bezugsgrofe, ermittelt werden.

Wegen des direkten Bezugs der Vergleichspreise zum ortlichen Grund-
stiicksmarkt ist bei der Ableitung des Verkehrswerts (Marktwerts) in der
Regel keine Marktanpassung mehr erforderlich. Nur in begriindeten Aus-
nahmen sind Zu- oder Abschldge vorzunehmen. Die Beriicksichtigung
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale bzw. Besonderheiten bleibt da-

von unberihrt.

In Wertermittlungsfallen, in denen Vergleichspreise, Immobilienricht-
werte und Vergleichsfaktoren in nicht ausreichender Anzahl bzw. in un-
zureichender Aufbereitung vorliegen, kann das Vergleichswertverfahren
in vereinfachter Form zur Plausibilititspriifung des nach dem Sach- oder
Ertragswertverfahren abgeleiteten Verkehrswerts (Marktwerts) herange-

zogen werden.
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Schematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens

Vergleichsfaktor, Bodenrichtwert,

geeignete Kaufpreise Immobilienrichtwert

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts bzw. wegen des Wertermittlungsstichtags

} }

Vergleichspreise angepasster Vergleichsfaktor

(gegebenenfalls gewichteter)
Mittelwert

Multiplikation mit BezugsgroBe

} }

vorldufiger Vergleichswert

gegebenenfalls zusétzliche Marktanpassung

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert

}

gegebenenfalls Beriicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

|

Vergleichswert
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1.4.2 Ertragswertverfahren

§ 27 ff. ImmoWertV

Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) findet das Ertragswert-
verfahren vorzugsweise Anwendung fiir Wertermittlungsobjekte, bei
denen im gewdohnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung von Ertrégen fiir
die Preisbildung von Bedeutung ist. Das trifft fiir Mietwohngrundstiicke,
gewerblich bzw. geschéftlich genutzte Immobilien und Wohnungseigen-

tum zu.

Neben dem nach dem Vergleichswertverfahren abgeleiteten Bodenwert
sind beim Ertragswert die nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten ange-
setzte Restnutzungsdauer, die marktiiblich erzielbaren Reinertrige sowie
insbesondere der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz fiir

das Ergebnis von ausschlaggebender Bedeutung.

Nur wenn diese einzelnen Parameter modellkonform mit den Marktablei-
tungen der Ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse (§§ 18 bis 23 Im-
moWertV) ilibereinstimmend angewandt werden konnen, hat das Ergeb-
nis des Ertragswertverfahrens einen direkten Bezug zum Ortlichen
Grundstiicksmarkt und bedarf in der Regel keiner weiteren Marktanpas-
sung zum Verkehrswert (Marktwert). Sollte eine Marktanpassung not-

wendig sein, ist diese besonders zu begriinden.
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Die ImmoWertV sieht drei Verfahrensvarianten der Ertragswertermitt-

lung vor:

- das allgemeine Ertragswertverfahren
(wie im nachfolgenden Ablaufdiagramm dargestellt)

- das vereinfachte Ertragswertverfahren

- das periodische Ertragswertverfahren

Bei gleichen Ausgangsdaten fithren alle drei Varianten zu gleichen

Ergebnissen.

Das ,,Regelverfahren® ist das allgemeine Ertragswertverfahren. Soweit

im Gutachten kein weiterer Hinweis erfolgt, findet dieses Anwendung.
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Schematische Darstellung des allgemeinen Ertragswertverfahrens

jéhrlicher Rohertrag (modellkonform)

abziiglich Bewirtschaftungskosten (modellkonform)

}

jahrlicher Reinertrag

Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes
(modellkonform)

abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag aus dem Boden-

wert des erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks ohne

selbststindig nutzbare Teilfldchen und objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

¥

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Kapitalisierung (objektspezifischer Liegenschaftszinssatz)

¥

vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

zuziiglich Bodenwert des gesamten Grundstiicks

¥

vorldufiger Ertragswert

gegebenenfalls zusdtzliche Marktanpassung
(nur in besonderen begriindeten Fillen)

¥

marktangepasster vorldufiger Ertragswert

gegebenenfalls Beriicksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale (z. B. Instandhaltungsriickstau-
kosten, Mietminderungsertrige, merkantiler Minderwert)

¥

Ertragswert
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1.4.3 Sachwertverfahren

§ 35 ff. ImmoWertV

Die Anwendung des Sachwertverfahrens zur Ermittlung des Verkehrs-
werts (Marktwerts) beschrinkt sich auf Wertermittlungsobjekte, bei
denen im gewohnlichen Geschéftsverkehr der Substanzwert und nicht die

Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist.

In der Hauptsache trifft das auf Ein- und Zweifamilienhduser zu. Voraus-
setzung ist, dass die baulichen Anlagen noch wirtschaftlich nutzbar sind

und eine entsprechende Restnutzungsdauer aufweisen.

Keine Anwendung findet es fiir funktionslose oder abbruchreife bauliche

Anlagen oder Teile von diesen.

Abgesehen von dem nach dem Vergleichswertverfahren abgeleiteten
Bodenwert verfiigt der Sachwert der baulichen Anlagen iiber keinen
direkten Bezug zum Ortlichen Grundstiicksmarkt. Wesentliche Voraus-
setzung fiir eine sachgerechte Anwendung ist daher das Vorhandensein
geeigneter objektspezifisch angepasster Sachwertfaktoren. Diese werden
modellkonform aus Kaufpreisen durch die zustéindigen Gutachteraus-

schiisse abgeleitet.

Begleitend zu anderen Wertermittlungsverfahren kann das Sachwertver-

fahren einer Plausibilitdtspriifung dienen.
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Schematische Darstellung des Sachwertverfahrens

Erfahrungssitze /

Heasetrelblzllllﬁzigrslten Herstellungskosten
der baulichen Auflen- Bodenwert
Anlagen (ohne .
anlagen und sonstigen
AuBenanlagen)
Anlagen
‘ Regionalfaktor ‘ ‘ Regionalfaktor ‘
Alterswertminde- gegebenenfalls
rung Alterswertminderung

}

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung

(objektspezifischer und modellkonformer Sachwertfaktor)

|

marktangepasster vorldufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

}

Sachwert
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1.5 WAHL DER WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Bewertungsobjekt, bei dem
die baulichen Anlagen zur Ausiibung einer gewerblichen Nutzung errich-

tet worden sind.

Die Ableitung des Bodenwerts erfolgt entsprechend der ImmoWertV
nach dem Vergleichswertverfahren, fiir die Wertermittlung der baulichen

und sonstigen Anlagen gilt wie folgt.

Auf dem Grundstiicksmarkt hat sich herausgestellt, dass sich der Ver-
kehrswert (Marktwert) derartiger Grundstiicke (Grund und Boden zuziig-
lich baulicher Anlagen) unter Ertragsgesichtspunkten bildet. Branchen-
spezifische Verdanderungsprozesse, die einen zeitlich verstirkten Wandel
in den Anspriichen an die baulichen Anlagen nach sich ziehen sowie eine
mdgliche Drittverwendbarkeit (Folgenutzung) bediirfen im Einzelfall ei-

ner sachverstindigen Einschétzung.

Das Ertragswertverfahren mit den Parametern ortsiibliche Miete, Reiner-
trag, Bodenwert, Restnutzungsdauer und modellkonformer, objektspezi-
fischer Liegenschaftszinssatz ist in diesem Fall zur Verkehrswertermitt-

lung zielfiihrend.

Unter Beriicksichtigung der ImmoWertV und den Gepflogenheiten des
Grundstiicksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstindige den
Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage des Ertragswerts unter Ein-
beziehung geeigneter Vergleichs- und Marktdaten sowie unter Berlick-
sichtigung der Bauméngel, Bauschdden und sonstiger wertbeeinflussen-

der Umsténde.



SV-Biiro Frahm, Bochum « 7K16/24 Seite 21 I

2. BODENWERT
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2.1 ALLGEMEINE ANGABEN

Eine Kopie des Grundbuchs des Amtsgerichts Witten, Blatt 3562 wurde

mir zur Verfiigung gestellt.

Das Bewertungsobjekt liegt in der Gemarkung Annen, Flur 17 und be-

steht aus dem Flurstiick 788 mit einer Gesamtgrofie

von 1.467 m?.
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2.2 LASTEN UND RECHTE

In Abteilung I des Grundbuchs sind folgende Eintragungen vorhanden.

Lfd Nr. 2

Beschrinkt personliche Dienstbarkeit (Recht auf Verlegung, Betrieb und
Unterhaltung von Hochstspannungsleitungen auf einem Gesténge). Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 07.12.1989 eingetragen gleich-
rangig mit dem Recht Abteilung II Nr. 1 fiir die .... in Dortmund am
03.01.1990 und von Annen Blatt 0017 hierher iibertragen am 01.08.1991.

Lfd Nr. 5
Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Ubertragung
des Eigentums fiir die Stadt Witten. Unter Bezugnahme auf die Bewilli-

gung vom 05.10.1993 eingetragen am 05.01.1994.

Lfd Nr. 6 (nur auf dem 1/3 Anteil ...... )

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Riickiibertragung des Ei-
gentums fiir ..... in Dortmund, geboren am 16.11.1956. Unter Bezug-
nahme auf die Bewilligung vom 25.02.2000 (UR-Nr. 37/00 des Notars
.... in Bochum) eingetragen am 15.06.2000.

Lfd Nr. 7 (nur auf dem 1/3 Anteil ...... )

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Riickiibertragung des Ei-
gentums fiir ..... in Bochum, geboren am 05.05.1957. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 25.02.2000 (UR-Nr. 38/00 des Notars .... in
Bochum) eingetragen am 15.06.2000.
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Lfd Nr. 8
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft

ist angeordnet (Amtsgericht Witten, 7 K 16/24). Eingetragen am
25.11.2024.

Die laufenden Nummern 1, 3 und 4 wurden geldscht.

Der Ersatzwert des zuvor aufgefiihrten Rechtes unter der laufenden
Nummer 2 wird auftragsgemif separat bewertet und im Begleitschreiben
mitgeteilt. Die iibrigen Eintragungen bleiben bei der Wertermittlung fiir
die Zwangsversteigerung im Rahmen dieses Gutachtens unberiicksich-

tigt.

Andere, nicht in Abteilung II des Grundbuchs eingetragene oder vertrag-
lich vereinbarte privatrechtliche Lasten, Beschrinkungen oder Rechte

sind dem Sachverstindigen nicht bekannt geworden.

Die Grundakte wurde nicht eingesehen.

Nach Riickfrage beim Bauordnungsamt der Stadt Witten sind zu Lasten

des zu bewertenden Grundstiicks keine Baulasten bekannt geworden.

Das Grundstiick liegt in keinem formlich festgelegten Sanierungsgebiet;
Ausgleichsbeitrdge nach § 154 BauGB fallen nicht an. Eine Anordnung

iiber ein Bodenordnungsverfahren (Baulandumlegung) liegt nicht vor.
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23 ANGABEN ZU GRUNDSTUCK, LAGE UND
VERSORGUNG

2.3.1 Kommunale Daten

Die Stadt Witten liegt im Ruhrgebiet, auf der Ruhrachse Miilheim —
Schwerte. Die ehemals durch Kohle und Stahl gepriagte Stadt hat sich in

den letzten Jahrzehnten einem Strukturwandel unterzogen.

Dienstleistungen, Verwaltung, Handel, Kultureinrichtungen, Universitét
Witten/Herdecke sowie industrielle Fertigungen priagen heute das Wirt-

schafts- und Erwerbsleben.

Fiir das Jahr 2022 hat die Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Kommune,

unter anderem folgende Daten und Entwicklungen fiir die Stadt Witten

verdffentlicht:
Bevolkerungszahl 95.897
Bevolkerungsentwicklung seit 2011 -0,3%
Bevolkerungsentwicklung 2020 - 2040 -23%
Auslanderanteil 13,5 %
Durchschnittsalter 45,6 Jahre
voraussichtliches Durchschnittsalter 2030 45,5 Jahre
Anteil unter 18 Jahre 15,8 %
Anteil ab 65 Jahre 21,1 %
SGB II-Quote 12,5 %
Beschéftigungsquote 60,5 %
Arbeitslosenanteil an den SvB 9,9 %
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2.3.2 Ortliche Lage, Versorgung und
Grundstiicksgestalt

Die Stralen Wullener Feld und Im Hummelbeck sind jeweils Nebenstra-
en und liegen innerhalb des Gewerbegebietes Wullener Feld im Stadtteil
Annen. Das zu bewertende Grundstiick grenzt an den 6ffentlichen Stra-

Benraum.

Die iiberregionale Autobahnanbindung an die ndrdlich gelegene A 448

befindet sich in geringer Entfernung.

Haltepunkte des offentlichen Personennahverkehrs sind fuBldufig er-

reichbar.
Die Entfernung zur Stadtmitte Witten betrdgt ca. vier Kilometer.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und
Spielflachen, drztliche Versorgung sowie Einkaufsmdoglichkeiten zur
Deckung des tiglichen Bedarfs und dariiber hinaus, befinden sich im

Stadtteilzentrum Annen bzw. Stockum.

Von den Versorgungsunternehmen erhélt das Objekt Wasser, Strom und
Gas. EntsorgungsméBig ist das Objekt an die 6ffentliche Kanalisation

angeschlossen.

Die umliegende Bebauung besteht iiberwiegend aus mehrgeschossigen

Gewerbehallen und Biirogebduden in offener Bauweise.

Das zu bewertende Flurstiick 788 ist zu ca. 25 % bebaut. Die Strallen-

frontldnge betrigt ca. 46 m, die mittlere Tiefe betrdgt ca. 35 m.

Grenzverlauf und Abmessungen sind aus dem beigefiigten Katasteraus-
zug im Mal3stab 1:1000 ersichtlich.
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2.4 BEHORDLICHE AUSKUNFTE

241 Bauplanungsrecht

Laut Internetportal des Regionalverbandes Ruhr besteht fiir den Bereich,
in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindet, der seit dem
30.06.1982  rechtskriftige = Bebauungsplan mit der  Plan-ID
DE 05954036 BP 102 0 — Siidl. A 44 - Pferdebachstr./Stockumer Str.—.

Er weist den Bereich wie folgt aus.

GE! Gewerbegebiet
In dem GEi-Gebiet sind Betriebsarten der
Abstandsklassen [-IX und Anlagen mit dhn-
lichem Emissionsgrad unzulissig.

-a- abweichende Bauweise
Es gilt die offene Bauweise, es sind jedoch
auch Gebéaude tliber 50 m Linge zuldssig.

Grundfldchenzahl GRZ=0.8
Geschossflachenzahl GFZ=1,6
* Ausnahmsweise kann ein Geschoss mehr

zugelassen werden, wenn bei Hanglage das
Kellergeschoss auf die Zahl der Vollge-
schosse anzurechnen ist.

Zahl der Vollgeschosse II

als Hochstgrenze

Im Rahmen dieses Gutachtens konnte nicht umfénglich liberpriift wer-
den, ob fiir die vorhandenen baulichen Anlagen in der vorgefundenen
Ausfithrung Baugenehmigungen vorliegen. Soweit fiir einzelne Bauteile
keine Genehmigung vorgelegt oder eingesehen werden konnte, werden
diese unter Unterstellung einer materiellen Genehmigungsfahigkeit und

unter entsprechender Wiirdigung in die Bewertung aufgenommen.
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2.4.2 Altlasten

Nach Auskunft der Stadt Witten ist das zu bewertende Grundstiick zur-
zeit nicht im Kataster iiber altlastverdachtige Flidchen der Stadt Witten er-

fasst.

Seit Anfang der 1990er Jahre wurde durch die Alliierten die Kartierung
der abgeworfenen Kampfmittel freigegeben. Eine diesbeziigliche An-

frage bei dem zustindigen Ordnungsamt wurde nicht gestellt.

2.4.3 Baugrund, Gefahrdungspotentiale des
Untergrunds

Bergbau
Aufgrund historischen Bergbaus in der gesamten Region koénnen berg-

bauliche Einwirkungen nicht ausgeschlossen werden.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Region, in der bis in die letzten Jahr-

zehnte des vorigen Jahrhunderts der Steinkohlenbergbau umgegangen ist.

Sichtbar gewordene bergbauliche Einfliisse (u.a. Setzungen, Schief-

lagen) erfahren bei der Wertermittlung eine entsprechende Beriicksichti-

gung.
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Konkret belastende bzw. einschrinkende Hinweise zum Grundstiick
durch die fiir den Bergbau zustédndigen Stellen (u. a. Oberbergamt) sowie
gegebenenfalls vorhandene Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs
(Bergschadensverzichte, Bergschadensminderwertverzichte) erfahren bei

der Wertermittlung nur auftragsgeméil eine Beriicksichtigung.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden unbekannte Einfliisse
aus nicht dokumentiertem Bergbau, der unter Umstdnden auch ober-

flichennah stattgefunden hat, nicht berticksichtigt.

Eine Anfrage an das zustindige Bergamt wurde gestellt, die Antwort ist
als Kopie dem Gutachten in der Anlage beigefiigt, wobei die Namen aus

Griinden des Datenschutzes entfernt wurden.

Hieraus geht hervor, dass mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Ta-

gesoberfldche nicht mehr zu rechnen ist.

Ob bereits Entschidigungen wegen des Bergbaus geleistet wurden, ist
dem Unterzeichner nicht bekannt. Ebenfalls ist nicht bekannt, ob Priaven-
tivmafBnahmen hinsichtlich der Bergbausicherung bei der Errichtung des

Gebéudes durchgefiihrt worden sind.

Gasaustritt in Bohrungen

Im tieferen Untergrund kénnen unter bestimmten Voraussetzungen geo-
gene, natlirlich entstandene Gasgemische vorhanden sein. Mit geogenem
Gas muss in den Teilen des Landes Nordrhein-Westfalen, in denen koh-
lefithrende Schichten auftreten, gerechnet werden. Das Gas kann in berg-
baubedingte Hohlrdume aufsteigen und sich dort ansammeln, unter Um-

stinden mit hohem Druck.
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Auch dort wo kohlefiihrende Schichten direkt an der Tagesoberflache
oder in geringer Tiefe vorkommen, ist mit dem Auftreten von Gas im
Untergrund zu rechnen. Dieser Umstand ist bei Bohrungen zu beriick-

sichtigen.

Laut des geologischen Dienstes NRW, Gefdahrdungspotentiale des Unter-
grundes in Nordrhein-Westfalen, befindet sich im Bereich des Bewer-

tungsgrundstiickes die Gefahr von Gasaustritt in Bohrungen (sieche Anla-

ge).

Hochwasser- und Starkregengefihrdung

Gemal Auskunft der on-geo GmbH (www.geoport.de) iiber Hochwasser-
und Starkregengefahrdung bestehen fiir das zu bewertende Grundstiick
folgende Gefahrdungspotenziale (siche Anlagen):

Hochwassergefiahrdung GK1 (sehr geringe Gefdahrdung)
Starkregengefdahrdung sehr stark

Ein etwaiger durch die Starkregengefdhrdung entstehender merkantiler
Minderwert findet bei dieser Bewertung unter dem Punkt 5.2 seine Be-

riicksichtigung.
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2.4.4 Abgabenrechtlicher Zustand

Nach gemachten Angaben des Tietbauamts Abteilung Anliegerbeitrige,
Stralenrecht und Vertragsangelegenheiten der Stadt Witten vom
29.01.2025 grenzt das zu bewertende Grundstiick an die ErschlieBungs-
anlage Wullener Feld.

ErschlieBungsbeitrige nach den Bestimmungen der §§ 127 ff. BauGB

sind nicht zu entrichten.

Stralenbaubeitrdge nach den Bestimmungen des Kommunalabgabenge-

setzes (KAG NRW) fallen nicht mehr an.

Das Grundstiick unterliegt der Kanalanschlussbeitragspflicht gemal3 § 8
KAG NW. Der Kanalanschlussbeitrag wurde bereits festgesetzt und auch
gezahlt.
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2.5 BODENRICHTWERT

Die in der ndheren Umgebung vorhandene Bebauung besteht iiber-
wiegend aus einer mehrgeschossigen Bebauung in einem typischen Ge-

werbegebiet.

Der Gutachterausschuss im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten
weist in seiner Richtwertkarte die Zone Nr. 903037 mit €/m? 80,- er-
schlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei aus. Dieser Richtwert wurde

zum 01.01.2024 ermittelt (siche Anlage).

Im Einzelnen ist die Richtwertzone wie folgt definiert:

Bodenrichtwertnummer . 903037
Bodenrichtwert . €/m? 80,-
Nutzungsart . Gewerbegebiet

Beitragszustand : beitragsfrei
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2.6 ERMITTLUNG DES BODENWERTS

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vorrangig nach dem Vergleichswert-
verfahren. Gemall § 40 Abs. 1 ImmoWertV konnen neben oder anstelle
von Vergleichspreisen, objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte als
Ermittlungsgrundlage verwendet werden. Dabei wird der Bodenwert
ohne Beriicksichtigung baulicher Anlagen fiir ein fiktiv unbebautes

Grundstiick abgeleitet.

Ausgehend von den ausgewiesenen Bodenrichtwerten wird der Boden-
wert entsprechend den allgemeinen und besonderen Merkmalen des Be-
wertungsgrundstiicks, einschlieBlich des ErschlieBungszustands und der
Grundstiicksgestalt, auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wert-
verhéltnisse) und Qualitdtsstichtag (Grundstiickszustand) bezogen, be-

wertet.

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung und die konjunkturelle Ent-
wicklung finden bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte ihre Beriicksich-
tigung. Alle mir bekannt gewordenen grundstiicksbezogenen Lasten, Be-
schrinkungen und Rechte werden als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal bei der Ermittlung des jeweiligen Verfahrenswertes

berticksichtigt.

Die Auskunft iiber die Bodenrichtwerte wurde der Bodenrichtwertkarte
des Gutachterausschusses im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten,

veroffentlicht in BORIS-NRW, entnommen.

In dem als Anlage beigefiigten Katasterauszug ist das zu bewertende

Grundstiick gelb eingezeichnet.
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Ausgehend vom ausgewiesenen Bodenrichtwert und den vorhandenen,
fiir den Bodenwert zutreffenden Grundstiicksmerkmalen stelle ich den
Bodenwert wie folgt fest:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 €/m? 80

keine konjunkturelle Anpassung vom Zeitpunkt
der Richtwertfeststellung bis zum Wertermitt-
lungsstichtag

kein Zu- oder Abschlag auf den Richtwert

objektspezifischer Bodenrichtwert €/m? 80

Unter Beriicksichtigung der Lage, der Grundstiicksform und -grofe,
der ErschlieBung, des ausgewiesenen und objektspezifischen Boden-
richtwerts und der Beschaffenheit ergibt sich mithin folgender Boden-
wert:

1467 m*> x €m> 80 € 117.360

Bodenwert rund € 117.400




SV-Biiro Frahm, Bochum « 7K16/24 Seite 35 I

3. BAULICHE UND SONSTIGE
ANLAGEN
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3.1 BESCHREIBUNG DER BAULICHEN UND
SONSTIGEN ANLAGEN

3.1.1 Allgemeine Baubeschreibung

Gebiiudebeschreibung des Gesamtobjekts

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein in massiver
Mauerwerksbauweise errichtetes Biirogebdude mit zwei Biiroetagen und
einer Entwicklungsabteilung sowie Lagerflichen und insgesamt zwolf

Pkw-Stellplétze.

Das Gebdude ist dreigeschossig, nicht unterkellert und der Baualtersklas-

se Mitte der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts zuzuordnen.

Das Gebidude wird strallenseitig erschlossen. Die Zuwegung ist gepflas-
tert. Das Flachdach hat eine Folienabdeckung unter einer Kiesschiittung
und wird innenliegend entwissert. Die duleren Wandflachen sind ver-

klinkert (zweischaliges Mauerwerk).

Die Pkw-Stellplitze sind vor und neben dem Gebdude angeordnet.

Die Zufahrt zu den Pkw-Stellpldtzen erfolgt tiber die StraBe Wullener

Feld sowie die befestigte Zuwegung auf dem Bewertungsgrundstiick.
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Aufteilung und Einheitenbeschreibung
Im Erdgeschoss sind neben dem Eingangsbereich eine Entwicklungsab-
teilung, ein Biiroraum, ein Heizungsraum, nach Geschlechtern getrennte

sanitire Anlagen, eine Teekiiche sowie ein Lagerbereich angeordnet.

Im 1.- sowie im 2. Obergeschoss werden jeweils vom zentralen, umlau-
fenden Flur sechs Biirordume, zwei Besprechungsrdume, ein Archiv so-
wie ein Sekretariat erschlossen. Der innenliegende Bereich des Flures be-
inhaltet jeweils nach Geschlechtern getrennte sanitire Anlagen sowie ei-

ne Teekuche.

Niéheres ist den in Anlage beigefiigten Grundrisszeichnungen zu entneh-

men.
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3.1.2 Technische Baubeschreibung

Nutzungsart
Geschosse
Keller

Dachgeschoss

Tragwerk
Auflenwinde

AuBere Wandflichen
Dachform
Dacheindeckung
Dachentwisserung
Dachkonstruktion
Dachuntersichten
Innenwénde

Innere Wandflachen

Deckenkonstruktion
Deckenuntersichten
Bodenbelédge

Belichtung

Tiiren

Biirogebaude
Erd-, 1.- und 2. Obergeschoss
nicht unterkellert

nicht ausgebaut
Spitzboden nicht ausgebaut

Mauerwerk
Mauerwerk
Klinker

Flachdach
Folieneindeckung
Innenentwisserung
Stahlbeton
verputzt, gestrichen
Mauerwerk

verputzt, gestrichen, gefliest, Rauputz,
Fliesenspiegel

Stahlbeton
verputzt, gestrichen
schwimmender Estrich, Fliesen, PVC

isolierverglaste Kunststofffenster,
Leichtmetallfenster

Holztiiren mit Futter und Bekleidung,
teilweise mit Lichtoffnung, Stahltiiren,
Leichtmetalltiiren
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Treppenhaus :  abgeschlossen

Treppen :  Stahlbeton, Natursteinplatten

Tore : Aluminium als Sektionaltor, mit
Schlupftiir

Technische Anlagen :  Sanitdre Installation im WC EG mit:

Waschbecken, WC, Urinal

Sanitére Installation im WC 1. OG mit:
Waschbecken, WC, Urinal

Sanitére Installation im WC 2. OG mit:
Waschbecken, WC, Urinal
Warmwasserversorgung iiber Durch-
lauferhitzer, FuBbodenheizung, Zentral-
heizung mit gasbefeuertem Kessel, Kes-
selanlage im Erdgeschoss,
Elektroinstallation

Gasinstallation

Rauchwarnmelder

Besondere Ausstattung :  Einbauschrinke
Kabelkanile
Alarmanlage

Baujahr : Ursprungsbaujahr:
Mitte der 1990er Jahre
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3.2 INSTANDHALTUNGSRUCKSTAU

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsriickstaus erfolgt nach
einer liberschldgigen Schitzung und dient nicht der Kostenermittlung fiir
eine Beseitigung eines Mangelfolgeschadens. Er flieBt in die Verkehrs-
wertermittlung als Wertabzug nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Bertick-
sichtigung findet. Die Art des Objekts und die Angebots- und Nachfra-
gesituation auf dem Grundstiicksmarkt sind dabei von wesentlicher Be-

deutung.

Die tiiberschlidgige Schitzung basiert auf vereinfachten Methoden {iber
eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bauleis-

tungen und iiberschldgigen Baupreisbildungen.

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Es
wurden daher keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-
und Wirmeschutz vorgenommen. Soweit Holzbalkendecken vorhanden
sind, wurde ihr Zustand sowie der der Balkenkdpfe nicht untersucht.
Untersuchungen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
Rohrfra3 oder schadstoffbelastete Baustoffe (z. B. Asbest, Formaldehyd)
wurden nicht vorgenommen. Ebenso wenig erfolgte eine Funktionsprii-
fung der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser- und Elektrover-

sorgung usw.).

Soweit nicht an anderer Stelle dieses Gutachtens besondere Feststellun-
gen getroffen sind, werden die Einhaltung der jeweils zur Bauzeit gelten-
den Vorschriften und Standards, ein dem Alter entsprechender Zustand,
kein Befall von Schéidlingen und Schadstoffen sowie die Funktionsfahig-

keit der baulichen und technischen Anlagen unterstellt.
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Der Instandhaltungsriickstau wird in dem Maf3e berticksichtigt, wie er fiir

die eingeschétzte Restnutzungsdauer wertrelevant ist.

Dabei muss auf die augenscheinliche Untersuchung ohne zerstdrende

Probenahme hingewiesen werden.

Der Instandhaltungsriickstau beruht auf unterlassener oder mangelhafter

Instandhaltung an den einzelnen Gebiudeteilen.

Er ist durch duBlere Einfliisse am Baukorper entstanden und kann auch
Folgeschdden verursacht haben. Unterlassene Modernisierung ist nicht

berticksichtigt.

Bei der Ortsbesichtigung konnte kein nennenswerter Instandhaltungs-

riickstau an den Gewerken erkannt werden.
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3.3 RESTNUTZUNGSDAUER

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

,»die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden kann.*

Die Restnutzungsdauer ist in der Regel der Unterschiedsbetrag zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlagen am
Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag.

Die Gesamtnutzungsdauer ist objektsspezifisch und modellkonform zu
den herangezogenen, sonstigen, fiir die Wertermittlung erforderlichen

Daten, anzunehmen.

Durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen sowie andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungs-
dauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- und sonsti-
gen Nutzungsverhiltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie

oder Wasser bewirken.

Im vorliegenden Fall ist ein Biirogebdude zu beurteilen, das im Laufe der
letzten Jahre augenscheinlich nur geringfiigig modernisiert wurde. Lan-
ger zuriickliegende Modernisierungen wirken sich in der Regel weniger
stark auf die Restnutzungsdauer aus. Liegen sie lianger als 25 Jahre zu-

rlick, ist in der Regel kein Einfluss mehr festzustellen.

Unter Berticksichtigung der Behebung des Instandhaltungsriickstaus und
der Anlage 2 zur ImmoWertV 2021 (Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer bei Modernisierungen) wird dem Gebédude den o. g. Grund-
sdtzen entsprechend eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jah-

ren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren zugrunde gelegt.



SV-Biiro Frahm, Bochum « 7K16/24 Seite 43 I

4. WERT DER BAULICHEN UND
SONSTIGEN ANLAGEN
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4.1 ERTRAGSWERT

4.1.1 Wohn- und Nutzfliache

Aus den mir iibergebenen Zeichnungen wurden die Mafle zur Berech-
nung der Quadratmeter fiir die einzelnen Radumlichkeiten auf Plausibilitét

gepriift und iibernommen.

Das gesamte Objekt hat eine Nutzfliche von rund 840 m?, die sich wie

folgt aufteilt:

Erdgeschoss rund 264 m?
1. Obergeschoss rund 288 m?
2. Obergeschoss rund 288 m?
Gesamt rund 840 m?

4.1.2 Erlauterung zum Mietvertrag

Ein Mietvertrag liber Gewerberdume hat vorgelegen.

- Das gesamte Objekt ist an einen Mieter vermietet.

- Das Mietverhéltnis begann am 01.08.2014 und verldngert sich jeweils
um ein Jahr, wenn nicht drei Monate vor Ablauf eine Partei wider-
spricht.

- Laut vorliegendem Mietvertrag wird eine Fliache von 288 m? sowie
sechs Pkw-Stellplétze vermietet.

- Laut Nachtrag zum Mietvertrag wurden ab dem 15.02.2020 zwei weite-

re Etagen mit jeweils 288 m? und jeweils fiinf Stellplatzen angemietet.

Bei der Ortsbesichtigung wurden insgesamt 12 Stellplitze vorgefunden.

@
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4.1.3 Liegenschaftszinssatz

Nach der Systematik des Ertragswertverfahrens entspricht der Ertrags-
wert der baulichen Anlagen dem Barwert der tiber die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen kapitalisierten ortsiiblich und nachhaltig erzielba-
ren Reinertrage, ohne Ertragsanteil des Grund und Bodens, bezogen auf

den Wertermittlungs-/Qualititsstichtag.

Von entscheidender Bedeutung ist in diesem Rechenverfahren neben der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen die Wahl des Zinssatzes fiir
die Bestimmung des Barwertfaktors. Dieser Zinssatz wird im § 33 der

ImmoWertV als objektspezifischer Liegenschaftszinssatz bezeichnet.

Der Liegenschaftszins setzt voraus, dass von einer Immobilie, vergleich-
bar mit einem Kapital, eine Verzinsung/Rendite erwartet wird, diese aber
offenbar anderen Kriterien und Regularien als denen des Kapitalmarktes

unterliegt.

Der Liegenschaftszinssatz bildet sich jeweils auf dem Grundstiicksmarkt
durch das Verhalten der Marktteilnehmer bei der Kaufpreisbildung. Aus-
gehend vom Kapitalmarktzins finden in die Kaufpreis- und Renditetiber-
legungen der Marktteilnehmer eine Vielzahl von, zum Teil subjektiven

und unter Umstidnden auch irrationalen, Einschédtzungen Eingang.

Diese fiihren letztlich in der Summe zum Liegenschaftszinssatz und so-

mit entscheidend zum Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie.

Liegenschaftszinssitze werden von den Gutachterausschiissen auf der
Grundlage der Kaufpreissammlung durch retrograde Ertragswertermitt-

lungen fiir unterschiedliche Objektarten modellbezogen abgeleitet.
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IThre Anwendung im Gutachten muss daher modellkonform erfolgen.
Abweichungen des Wertermittlungsobjekts zum Modell des gewéhlten

Liegenschaftszinssatzes sind entsprechend zu beriicksichtigen.

Beispielhaft sind hier einige Kriterien genannt, die in der Einschitzung
der Marktteilnehmer zinserhohend bzw. zinssenkend auf den Liegen-

schaftszinssatz einwirken.

(+)  Fiir einen hohen Liegenschaftszinssatz,
das heif3t niedrigen Barwertfaktor, sprechen:

T risikobehaftete Nutzung / Vermietung
- schlechter Unterhaltungszustand

- unterdurchschnittliche / einfache bauliche Ausfiihrung und
Ausstattung

- einfache Lage
- groBes Objekt mit vielen Nutzern / Risiken

- geringe Inflationsrate / Vertrauen in die Wahrung

- gute Renditen auBBerhalb der Immobilienwirtschaft

) Fiir einen niedrigen Liegenschaftszinssatz,
das heifit hohen Barwertfaktor, sprechen:

risikoarme Nutzung / Vermietung

- Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand

- Uberdurchschnittliche bauliche Ausfiihrung und Ausstattung
- gute Lage

- lberschaubares Objekt

‘L - Inflationsangst / Flucht in die Sachwerte
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Der Gutachterausschuss im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten hat
Liegenschaftszinssidtze gemaBl § 21 ImmoWertV ermittelt und in dem

Grundstiicksmarktbericht von 2024 veroffentlicht.

Fiir Biiro-, Gewerbe- und Industriegebdude werden keine Liegenschafts-
zinssitze angegeben. Aus den Kauffillen der letzten acht Jahre wurden

Minimum-/Maximum-Werte von 1,8 % bis 8,2 % ermittelt.

Der obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-
Westfalen hat Liegenschaftszinssdtze gemill § 21 ImmoWertV ermittelt

und in dem Grundsticksmarktbericht von 2024 veroffentlicht.

Fir Biirogebdude werden Liegenschaftszinssitze fiir folgende grofle
kreisangehorige Stadte angegeben.

Bergisch Gladbach: 4,7 % mit einer Standardabweichung von + 1,3
Paderborn : 3,4 % mit einer Standardabweichung von + 0,9

Ratingen : 6,9 % mit einer Standardabweichung von + 0,4

Fiir kreisfreie Stidte werden folgende Liegenschaftszinsséitze angegeben:

Bochum: 3,0 % mit einer Standardabweichung von + 1,0
Bonn: 3,4 % mit einer Standardabweichung von + 0,7
Essen: 2,4 % mit einer Standardabweichung von + 2,2

Die zuvor aufgefiihrten Liegenschaftszinssitze basieren auf der Grundla-
ge von mehrjdhrigen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung und sind
zudem durch Erfahrungswerte des Gutachterausschusses aufgrund zahl-
reich erstellter Gutachten ergédnzt. Diese marktorientierten Zinssétze gel-
ten fiir typische Grundstiicke bei Heranziehung der iiblicherweise anzu-
setzenden Bodenwerte, Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskos-
ten und der unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zugrunde gelegten
Restnutzungsdauer. Abweichungen kénnen sich aufgrund von Zustand

und Art der baulichen Anlagen ergeben.
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Entsprechend der ortlichen Lage des Bewertungsobjekts innerhalb eines

Gewerbegebietes, der Gebdudeart und -ausstattung

- mittelfristig gesicherter Mietvertrag
- gute Lage mit guter Verkehrsanbindung
- Parkplétze auf dem Grundstiick

- keine Leerstinde vorhanden

lege ich den objektspezifischen Liegenschaftszinssatz am Wertermitt-

lungs-/Qualitétsstichtag mit 4,0 % zugrunde.
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4.1.4 Ertragswertermittiung

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag ermit-

telten Wert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert wird losgeldst davon nach dem Vergleichswertverfahren
abgeleitet. Im Rechenmodell zur Ermittlung des Ertragsanteils der bauli-
chen Anlagen ist er als erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert ohne den
Wert selbststidndig nutzbarer Teilflichen und ohne Abzug fiir grund-

stiicksspezifische Besonderheiten zu beriicksichtigen.

Bei der Ertragswertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen ist
von einem marktiiblichen, bei zuldssiger Nutzung erzielbaren Ertrag
(Jahresrohertrag) auszugehen, der, abziiglich der marktiiblichen Bewirt-

schaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus allen anfallenden Ausgaben,
die fiir eine ordnungsgemalle Bewirtschaftung des Grundstiicks marktiib-

lich jéhrlich aufgewandt werden miissen, zusammen.

Im Einzelnen bestehen sie aus den Verwaltungs- und den Instandhal-
tungskosten sowie dem Mietausfallrisiko. Aufwendungen und Betriebs-
kosten, die durch Umlagen oder Kosteniibernahmen gedeckt sind, finden

keine Beriicksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbetrag
des Bodenwerts verminderte und unter Beriicksichtigung der Restnut-
zungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des Grund-

stiicks.
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Der Barwertfaktor wird unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer
und des Liegenschaftszinssatzes (§ 33 ImmoWertV) nach § 34 Im-
moWertV ermittelt.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes und somit des Barwertfaktors er-

folgt objektbezogen und modellkonform.

Aus der Addition des Barwerts des auf die baulichen Anlagen entfallen-
den Reinertrags und des Bodenwerts ergibt sich nach Beriicksichtigung
von Zu- und Abschligen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale (z. B. unterlassene Reparatur- und Instandhaltungsarbei-
ten sowie Beeinflussungen der Ertragsverhiltnisse durch wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen) der Ertragswert des Grundstiicks zum Wert-

ermittlungs-/Qualitéitsstichtag.

Fiir die Biiroetagen wurden nach mir vorliegenden Angaben folgende

Nettokaltmieten pro Monat vereinbart:

Erdgeschoss € 2.134
1. Obergeschoss € 2251
2. Obergeschoss € 2.251
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Als marktiiblich und vorausschauend langfristig erzielbar wird unter Be-

riicksichtigung des BGB und des Gewerbemarkts ein Mietzins von

€/m? 7,80 ohne Pkw-Stellplédtze in Ansatz gebracht:

Biiro Erdgeschoss

264 m* X 7,80 €/m?
Biiro 1. Obergeschoss

288 m?> X 7,80 €/m?
Biiro 2. Obergeschoss

288 m?> X 7,80 €/m?

Pkw-Stellpliitze

12 Stick x 20 €/ Stuck

Mithin ergibt sich folgender marktiiblicher Jahresrohertrag:

€/Monat 6.791 x 12 Monate

J. Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten

Biiro 13,80 €/m?

840 m? X 13,80 €/m? €
Stellplitze 104 €/Stiick

12 Stick x 104 €/Stiick
Verwaltungskosten
Biiro 30 %

3,0 % vom Rohertrag €
Stellplitze 46 €/Stiick

12 Stick x 46 €/Stick

11.592

1.248

12.840

2.445

552
2.997

a

2.059

2.246

2.246

240

€

6.791

81.492
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Ubertrag € 81.492
Mietausfallrisiko
4,0 % von € 81492 € 3.260
Bewirtschaftungskosten gesamt € -19.097
Jahresreinertrag 62.395
J. Bodenwertverzinsungsbetrag
4,0 % von € 117.400 -4.696
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 57.699
Bei einer Restnutzungsdauer von rund 30 Jahren und
einem Liegenschaftszins von 4,0 % ergibt sich ein
Barwertfaktor
von 17,29
Mithin ergibt sich:
€ 57.699 x 17,29 € 997.600
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 997.600
Bodenwert 117.400
€ 1.115.000
vorlaufiger Ertragswert € 1.115.000
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4.2 BERUCKSICHTIGUNG DER BESONDEREN
OBJEKTSPEZIFISCHEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Umstinde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich
vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
staindigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
noch nicht berticksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlige zu

beriicksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Mithin ergibt sich:

vorlaufiger Ertragswert € 1.115.000

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

/. Wert des Instandhaltungsriickstaus — ohne Obligo € -0

Ertragswert € 1.115.000
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5. VERKEHRSWERTE
(MARKTWERTE)
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5.1 VERKEHRSWERT (MARKTWERT) OHNE
BERUCKSICHTIGUNG EINES ETWAIGEN
MERKANTILEN MINDERWERTES DURCH
DIE STARKREGENGEFAHRDUNG

Die Feststellung der Verfahrenswerte hat ergeben:

Ertragswert € 1.115.000

In der Interpretation des Begriffs ,,Verkehrswert (Marktwert)* nach § 194
BauGB liegt die Betonung auf ,,im gewohnlichen Geschéftsverkehr*, mit
anderen Worten gesagt, Verkehrswerte (Marktwerte) werden iiber den
Markt aus der Angebots- und Nachfragesituation und dem Verhalten der

Marktteilnehmer am Wertermittlungsstichtag gebildet.

Bei den oben angefiihrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausge-

setzt, dass fiir das zu bewertende Objekt ein Markt besteht.

Unter Beriicksichtigung aller wertbildenden Faktoren, insbesondere des
Ertragswerts, der flir die Verkehrswertermittlung fiir derartige Objekte,
Biirogebdude, von primérer Bedeutung ist, der aktuellen Lage auf dem
Grundstiicksmarkt sowie der Aussagefdhigkeit der vorhanden Datenlage
zur Ableitung der Verfahrenswerte, wird der Verkehrswert (Marktwert)
ohne die Belastungen aus Abteilung II des Grundbuchs zum Wertermitt-
lungs-/Qualitétsstichtag 30.01.2025 auf

€ 1.115.000,-

festgestellt.

In Worten: Euro — Eine Million einhundertfiinfzehntausend —

Das entspricht einem Wert pro m? Nutzfldche von

rund € 1.330,-
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5.2 VERKEHRSWERT (MARKTWERT) UNTER
BERUCKSICHTIGUNG EINES ETWAIGEN
MERKANTILEN MINDERWERTES DURCH
DIE STARKREGENGEFAHRDUNG

Bedingt dadurch, dass das Biirogebdude aufgrund von Starkregenereig-
nissen einer besonderen Gefahrdung unterliegt, wird ein Sicherheitsab-
schlag in Hohe von 3,0 % auf den zuvor ermittelten Verkehrswert

(Marktwert) vorgenommen.

Es ergibt sich somit:

Verkehrswert (Marktwert) ohne Berlicksichtigung eines €  1.115.000
etwaigen merkantilen Minderwertes durch die Starkre-

gengefdahrdung

J. 3,0 % von € 1.115.000 € -33.450
1.081.550

Verkehrswert (Marktwert)

unter Beriicksichtigung eines etwaigen merkantilen

Minderwertes durch die Starkregengefihrdung € 1.082.000

in Worten: Euro — Eine Million zweiundachtzigtausend —

Das entspricht einem Wert pro m? Nutzfldche von

rund € 1.290.-
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5.3 ZUSAMMENSTELLUNG
DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert (Marktwert)
ohne Beriicksichtigung eines etwaigen merkantilen
Minderwertes durch die Starkregengefihrdung

in Worten:
Euro — Eine Million einhundertfiinfzehntausend —

€/m? 1.330,-

Verkehrswert (Marktwert)
unter Beriicksichtigung eines etwaigen merkantilen
Minderwertes durch die Starkregengefihrdung

in Worten:
Euro — Eine Million zweiundachtzigtausend —
€/m? 1.290,-

Bochum, den 7. April 2025

€ 1.115.000

€ 1.082.000

Der Sachverstandige

Vorstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist nur fir den Auftragge-
ber und den angegebenen Zweck bestimmt. Dritten ist die Verwendung dieses

Gutachtens — auch in Auszligen — ausdrticklich untersagt.
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6. FOTOS UND ANLAGEN
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6.1 VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Fotos
Grundrisszeichnungen
Katasterauszug
Stadtplan
Bodenrichtwertkarte
Bergbauauskunft

Ausdruck Gefdahrdungspotenziale des
Untergrundes in Nordrhein-Westfalen

ZURS Hochwassergefihrdung
Starkregengefdhrdung

Positionenerlduterung zur Feuerversi-
cherung fiir Industrie und Gewerbe

Seiten
Seiten
Seite
Seite
Seite

Seiten

Seite
Seite

Seite

Seiten
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Abb. 1  stralenseitige Gebdudeansicht Abb.2  rechte Gebaudeseite

Abb.3  Gebiduderiickseite Abb.4  Treppenhaus, Erdgeschoss

Abb.5  Vorfithrraum, Erdgeschoss Abb. 6  Entwicklungsraum, Erdgeschoss
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Abb.7  Heizung, Erdgeschoss Abb. 8  Lagerbereich, Erdgeschoss

Abb.9  Teekiiche, Erdgeschoss Abb. 10  Treppenhaus, 1. Obergeschoss

Abb. 11  Teekiiche, 2. Obergeschoss Abb. 12 Biiroraum, 2. Obergeschoss
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Abb. 13 Biiroraum, 2. Obergeschoss Abb. 14  Biiroraum, 2. Obergeschoss

Abb. 15  Archiv, 2. Obergeschoss Abb. 16  Sanitire Anlagen, 2. Obergeschoss

Abb. 17  Sanitdre Anlagen, 2. Obergeschoss Abb. 18  Flur, 2. Obergeschoss
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Ennepe-Ruhr-Kreis
mit der Stadt Witten

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Witten.

Die gewahlte Adresse ist: Im Hummelbeck; Wullener Feld 46.

Hauptstralte 92, 58332 Schwelm
Tel.: 02336/93-2627
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Sachverstandigenburo Frahm .
SCh|ehenkamp 6 Aktenzeichen:
44894 Bochum

bei Antwort bitte angeben

Auskuntft erteilt:
- per elektronischer Post -

Telefon:
Fax:

Dienstgebaude:

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadens-

gefahrdung

Grundstuck(e): Wullener Feld 46/Im Hummelbeck in Witten

Gemarkung: Annen, Flur: 17, Flurstick(e) 788 Hauptsitz / Lieferadresse:

Arnsberg

Ihr Schreiben vom 27.01.2025 Telefon:

Az. des Gerichts: 7 K 16/24 poststelle@bra.nrw.de
www.bra.nrw.de

Sehr geehrte Damen und Herren, ;i\gzezegzzo_ 12:00 Uhr

13:30 — 16:00 Uhr

Fr 08:30 — 14:00 Uhr

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt tiber dem auf Steinkohle
Landeshauptkasse NRW

und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Ver. Hamburg und Fran- bei der
. “ IBAN:
ziska“.
BIC:
Eigentumerin dieser Bergbauberechtigung ist die (Anschrift: Umsatzsteuer ID:
oder
zentrale E-Mailadresse ).

Informationen zur Verarbeitung
Ihrer Daten finden Sie auf der fol-
genden Internetseite:

Bei Bergschadensersatzanspriuchen und Bergschadensverzicht handelt  https:/www.bra.nrw.de/the-men/

. . . . . . d/datenschutz/
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen

Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigenti-



Bezirksregierung
Arnsberg

merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu rich-

ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalf3-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumal}-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentumerin fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und Sicherungsmallnahmen® die Bergwerkseigentumerin im Hin-

blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert ist. Hinweise auf einen nicht verzeichneten Uraltbergbau oder wi-
derrechtlichen Abbau finden sich in den Unterlagen fur den Auskunfts-

bereich nicht.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1920er Jahre umge-

gangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach

nicht mehr zu rechnen.

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstlicke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation

auf sehr kurze Entfernung andern kann.

Seite 2 von 3



Bezirksregierung
Arnsberg

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen Seite 3 von 3
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten

kann jedoch nicht Ubernommen werden.

— |hr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemaf Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen GrifRen
und Gluckauf
Im Auftrag:

gez.



Gefahrdungspotenziale des Untergrundes Bezirksreglerung
in Nordrhein-Westfalen *

Geologischer Dienst
Nordrhein-Westfalen
= Landesbetrieb -

/2

32 384623 3T0NMTT

Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefdhrdungspotenziale des Untergrundes In Nordrhein-Westfalen
Aktualisierungsstand: 2024-03-01
Eine Gewahr fur die Richtigkeit, Vollstandigksit und Genauigkeit der Daten kann nicht Ubernommen werden.

Auskunft durch Bezirksregierung Amsberg
Bergbau

@ bergbaubedingter Tagesbruch

® verassens TagesOifnung

B oberflschennaner Bergbau, beleat

B tagesnaher Bergbeu, moglich
Methanausgasung (Tagesoberfliche)

@ purkwetl

flachenhaft

Auskunft durch Geologischar Dienst NRW
Karst
@ Ecciall
B Subrosionssenke
B <zrsigeber
Gasaustritt {Bohrungen)
B Gesaustri in Bohrungen
Erdbeben
B seismisch akuive Storung

B Erdbebengefahrdung




ZURS Hochwassergefihrdung

58454 Witten, Wullener Feld 46
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Gefahrdungsklasse der Objektadresse

GK 1: Sehr geringe Gefdahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flédchen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zusténdigen Behorden
entnommen.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03285220 vom 19.03.2025 auf www.geoport.de: ein Service

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025




Starkregengefahrdung

58454 Witten, Wullener Feld 46
geoport

Aullener

Starkregengefahrdung:

Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch iiberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengeféhrdung fir jeden Haushalt in Deutschland ermittelt
werden.

Datenquelle
Quelle: Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03285220 vom 19.03.2025 auf www.geoport.de: ein Service

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite2
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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