SachProjekt Gesellschaft fiir Inmobiliensachverstindigen- und Projektwesen mbH Vg
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016 @

Sachverstindiger:

Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm.

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustdndig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

SachProjekt

Verkehrswertgutachten

Nr.: 2024-105-325

Zu bewerten ist das Objekt: Unbebautes Grundstiick
Herdecker Stral3e, gelegen zwischen
den Haunummern 101 und 105
in 58453 Witten

Grundbuchblatt 1332 von Annen

Amtsgericht: Witten
Aktenzeichen bei Gericht: 7K 26/23

Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundbesitzes
in Anlehnung an § 194 BauGB i.V.m. ImmoWertV 2021
zum Stichtag 14. Februar 2025:

35.500 Euro
Inaugenscheinnahme am: 14.02.2025
GrundstiicksgroRe: 7.047 m?
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1. Vorbemerkungen und Grundlagen
Das Amtsgericht Witten hat dem Geschaftsfihrer der SachProjekt Gesellschaft fir Im-
mobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH, Hans Hermann Fiedler (6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet) am 29.11.2024 den Auf-
trag erteilt, die Wertermittlung hochstpersonlich und schriftlich durchzufihren.

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Objektes im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Vor diesem Hintergrund wurden personenbe-
zogene Daten nicht eingefligt und ggf. vorhandene Belastungen in Abteilung Il des
Grundbuchs bei der Wertermittlung i.S.d. ZVG nicht beriicksichtigt (Wert des fiktiv un-
belasteten Grundbesitzes).

Das im Grundbuch eingetragene Recht Abt. Il Nr. 4 zur Bestimmung des Zuzahlungsbe-
trages nach Malgabe der Vorschrift § 51 ZVG wird dem Amtsgericht in einem Begleit-
schreiben mitgeteilt.

Das Wertgutachten wird nur fiir den angegebenen Zweck erstellt und darf nur fir die-
sen verwendet werden. Dritte diirfen ohne Zustimmung des Auftragnehmers das Gut-
achten nicht verwenden.

Bei der Erstattung des Gutachtens ist es nicht moglich,

o Konformitat der baulichen Anlagen mit samtlichen Verordnungen und o&ffent-
lich-rechtlichen Bestimmungen (insbesondere Abstandsflachen, Brandschutz,
BImSchG etc.) sowie mit ggf. getroffenen privatrechtlichen Vereinbarungen
vollumfanglich zu prifen - vollumfangliche Konformitat ist zu unterstellen,

e MaR-, Baustoff- und Bauteilpriifungen, Prifung der Statik sowie Funktionspri-
fungen haustechnischer und sonstiger Anlagen durchzufiihren - die Funktions-
fahigkeit solcher Anlagen ist vorauszusetzen,

e Rohrleitungen auf Rohrfrall bzw. Dichtigkeit zu Gberpriifen - Unversehrtheit ist
grundsatzlich zu unterstellen,

e das Grundstlick auf Kampfmittel zu Gberprifen; Kampfmittelfreiheit wird un-
terstellt.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme durch den
Sachverstandigen.
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Zerstorerische Untersuchungen fanden nicht statt. Verborgene Schiaden oder Mangel,
die durch diese Vorgehensweise nicht bekannt werden, kénnen bei der Wertermitt-
lung nicht berlcksichtigt werden.

Arbeitsunterlagen und Auskiinfte:

e Flachennutzungsplan vom 27.01.2023 der Stadt Witten

e Auszug vom 04.12.2024 aus dem Grundbuch von Annen Blatt 1332 des Amtsge-
richts Witten

e Auszug vom 03.01.2025 aus dem Liegenschaftskataster des Ennepe-Ruhr-
Kreises

e Planungsrechtliche Auskunft vom 30.01.2025 der Stadt Witten

e Auskunft vom 13.02.2025 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Witten

e Online-Einsichtnahme vom 13.02.2025 in das Geoportal des Regionalverbandes
Ruhr wegen etwaiger Denkmalvermerke unter ,www.denkmal.geoportal.ruhr/“

e Bescheinigung vom 14.02.2025 der Stadt Witten tber ErschlieBungs- und Anlie-
gerbeitrage

e Auskunft vom 14.02.2025 aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises

e Auskunft vom 12.03.2025 der Bezirksregierung Arnsberg in Dortmund Uber die
bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung

e Auskunft vom 31.03.2025 der E.ON.SE in Essen (ber den Bergbau

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfadltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

2. Makrolage des Objektes
Das Objekt liegt im Stadtteil Annen der Stadt Witten. Witten liegt im Stidosten des
Ruhrgebietes im Bundesland Nordrhein-Westfalen und gehort als groRte Stadt dem
Ennepe-Ruhr-Kreis an, im Regierungsbezirk Arnsberg. Rund 99.000 Einwohner vertei-
len sich in Witten auf einer Flache von 72,4 km?2.

Durch ihre Lage am Rande des Ruhrgebietes ist die Stadt Witten verkehrstechnisch gut
erschlossen (insbesondere (iber die A 448 und die A 45) und verfigt Gber einige Nah-

Seite 5 von 36

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH Vd
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger:
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. SaCh

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

4.1

erholungsmoglichkeiten, wie zum Beispiel das Gebiet Hohenstein und den Kemnader
Stausee. Das Sauerland ist nur wenige Autominuten entfernt.

Der Sitz der Privatuniversitat Witten-Herdecke befindet sich in Witten. Zwei Drittel des
Stadtgebietes bestehen aus Wald, landwirtschaftlichen Flachen, Griinanlagen und
Wasserflichen. Uber 150 km markierte Rundwanderwege sind vorhanden.

Die Arbeitslosenquote im Ennepe-Ruhr-Kreis lag im Februar 2025 mit 7,4 % unter dem
Landesdurchschnitt von 7,9 % und tiber dem Bundesdurchschnitt von 6,4 %.1

Der Stadtteil Annen liegt Ostlich des Wittener Stadtzentrums mit einer geringen Ost-
West- und einer starken Nord-Sid-Ausdehnung. Annen verfiigt Gber ein eigenes, klei-
nes Stadtteilzentrum mit Laden und Geschaften zur Deckung des taglichen Bedarfs.

Mikrolage des Objektes
Das Objekt befindet sich im AuBenbereich, mit nachbarschaftlicher Wohnbebauung
entlang der Stralle bzw. Wiesen- und Waldflachen.

Das Annener Freibad ist gut 300 Meter entfernt.

Sidlich grenzt das Grundstilick an die Herdecker StralRe an. Der Wittener Hauptbahn-
hof befindet sich mit dem Auto in rund 5 km Entfernung.

Autobahnanschluss besteht insbesondere nach ca. 3,5 km (ber die Anschlussstelle
,Witten-Annen“ zur A 448.

Landwirtschaftliche Betriebe befinden sich augenscheinlich nicht in unmittelbarer Na-
he, wohl aber Griin- und Wandflachen.

Beschreibung des Objektes

Grundstiick, Grund und Boden
Zu bewerten sind die im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Annen Blatt 1332
gebuchten Flurstiicke 402 und 403, beide der Flur 5 Gemarkung Annen, gemal Grund-
buchauszug des Amtsgerichts Witten vom 04.12.2024.

Lvgl. https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-Gebietsstruktur/...
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Die Flurstlicke werden im Folgenden zusammen als ,,das Grundstiick” bezeichnet.
Das Grundstlick hat eine GroRe von 7.047 m?.

Der Zuschnitt ist unregelmaRig, erinnert an ein langgezogenes Rechteck. Zur Veran-
schaulichung ist dem Gutachten in der Anlage eine Flurkarte beigefiigt.

Die StralRenfront des Grundstlicks misst rund 35 Meter, bei einer mittleren Tiefe von
rund 200 Metern.

Topografisch steigt das Grundstiick nach Norden hin an.

4.2 Bauliche Anlagen
Auf dem Grundsttick ist im Auszug vom 03.01.2025 aus dem Liegenschaftskataster des
Ennepe-Ruhr-Kreises in gestrichelter Kennzeichnung eine ,Ruine” vermerkt.

Nach fernmindlicher Ricksprache vom 21.01.2025 mit dem Bauordnungsamt der
Stadt Witten liegt dazu keine Bauakte vor.

Am Ortstermin war eine Inaugenscheinnahme der Ruine nicht moglich, vgl. weiter un-
ten. Auf dem Luftbild? aus 2023 - 2024 sind Gberwachsene Mauerreste o. 3. erkennbar:

2 © RVR, 2023-2024, di-de/by-2-0, Aerowest GmbH, GeoFly GmbH
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Nahere Hinweise (iber die Ruine liegen nicht vor. Das Gericht hat auf Nachfrage ange-
wiesen, das Gutachten insoweit auf Grundlage der folgenden Annahme auszuarbeiten:

e Es seien keine baulichen Anlagen vorhanden, sondern lediglich Schutt und
Mauerreste.

Sollte diese Annahme unzutreffend sein, so ware das Gutachten ggf. zu Uberarbeiten.
Der Verkehrswert kann sich dann @ndern.

Uber das Volumen des Schutts und der Mauerreste ist nichts bekannt geworden.

5. Rechtliche Beschreibung

5.1 Bebauungsplan, Baugenehmigung und -abnahme
Das bewertungsgegenstandliche Grundstlick liegt nicht im Gebiet eines rechtskraftigen
Bebauungsplans.

Es liegt die planungsrechtliche Auskunft vom 30.01.2025 der Stadt Witten vor. Dort
heift es:

,Die Grundsticke / Flurstiicke 402 u. 403 befinden sich im planungsrechtlichen Au-
Renbereich.

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 35 BauGB.
Der Wiederaufbau einer Ruine ist im AuBBenbereich grundsatzlich nicht moglich.

Der § 35 Abs. 4 kennt die Neuerrichtung von Gebauden allerdings nur unter den ge-
nannten strengen Rahmenbedingungen — die hier nicht erfillt sein dirften.”

Aufgrund von Luftaufnahmen wird hier davon ausgegangen, dass die Nutzung von
vormals vorhandenen baulichen Anlagen mehr als sieben Jahre zurlickliegt. Genehmi-
gungsunterlagen fir diese baulichen Anlagen liegen nicht vor.

Durch diese Erkenntnisse und die gerichtliche Weisung, vgl. weiter vorne, ist das
Grundstick als unbebaute Flache ohne Baurecht zu bewerten.

Im Flachennutzungsplan vom 27.01.2023 der Stadt Witten ist das Grundstlick als ,,Fla-
che fir die Landwirtschaft” eingetragen.
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5.2

5.3

54

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Es liegt die Bescheinigung vom 14.02.2025 der Stadt Witten tber ErschlieBungs- und
Anliegerbeitrage vor. Dort heil3t es:

,Das ... Grundstlick grenzt an folgende ErschlieBungsanlagen an:
Herdecker Strale

ErschlieBungsbeitrage nach den Bestimmungen der §§ 127 ff. BauGB sind nicht zu ent-
richten. Das Grundstiick liegt im AulRenbereich.”

Das Grundstlick ist zum Stichtag beitragsfrei im Sinne dieser Wertermittlung.

Denkmalschutz
Der Sachverstandige hat am 13.02.2025 online Einsicht in das Geoportal des Regional-
verbandes Ruhr?® wegen etwaiger Denkmalvermerke genommen. Auf dem bewer-
tungsgegenstandlichen Grundstlick ist dort nichts gekennzeichnet.

Es wird hier davon ausgegangen, dass denkmalrechtliche Belange zum Stichtag nicht
bestanden haben.

Altlasten
Es liegt die Auskunft vom 14.02.2025 aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises vor. Demnach ist das Grundstiick dort nicht
eingetragen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch den Verfall der Ruine Schadstoffe in
den Boden gelangt sind. Solche Untersuchungen liegen nicht vor und waren nicht be-
auftragt.

Dies vorausgeschickt wird im Sinne dieser Wertermittlung unterstellt, dass unter Bei-
behaltung der derzeitigen Nutzung keine Sanierungsmafnahmen im Hinblick auf die
Belastung des Grund und Bodens notwendig sind.

Hinweise:

Bei der Wertermittlung kontaminierter Flachen ist die Feststellung der rechtlichen Ge-
gebenheiten insbesondere im Hinblick auf die Fragestellung, wer fiir die Sanierung der

3 vgl. www.denkmal.geoportal.ruhr/
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5.5

kontaminierten Flachen aufzukommen hat, von mafligeblicher Bedeutung. Sanierungs-
trager konnen der derzeitige Eigentiimer, der Erwerber, der Verursacher oder aber
auch die Allgemeinheit sein.

Hinsichtlich der rechtlichen Haftung bzw. Uber den Sanierungstrager bezliglich der
vorhandenen Altlasten kann im Rahmen dieser Wertermittlung keine Aussage getrof-
fen werden.

Wegen des Risikos der eingeschrankten Nutzung zumindest des Flachenanteils, auf
dem die Giberwachsene Ruine steht, ist weiter unten in den besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmalen ein Abschlag zu ermitteln.

Bergbau
Das bewertungsgegenstandliche Objekt befindet sich im Ruhrgebiet. In dieser Region
liegt der Beginn bergbaulicher Aktivitaten so lange zurlick, dass nicht alle diese Aktivi-
taten dokumentiert wurden bzw. nicht samtliche Dokumente mehr vorhanden sind.

Es kann daher generell nicht ausgeschlossen werden, dass Beeintrachtigungen durch
bergbauliche Aktivitaten vorliegen oder in der Zukunft in Erscheinung treten werden.

Es liegt die Auskunft vom 12.03.2025 Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Berg-
schadensgefahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vor.

Dort heildt es:

»Der ... Auskunftsbereich liegt (iber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
,Vereinigte Siegfried No. Il und Uber dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld
,Union VI'.

Eigentimerin beider Bergbauberechtigungen ist die E.ON SE (Anschrift: E.ON SE, Mi-
ning Management, Brisseler Platz 1 in 45131 Essen oder zentrale E-Mailadresse mi-
ning@eon.com).

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um An-
gelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentiimer und Berg-
werksunternehmerin oder Bergwerkseigentiimerin zu regeln sind. Diese Angelegenhei-
ten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehorde. lhre Anfrage bitte ich in dieser
Sache daher gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentlimerin zu richten.
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Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalnahmen zur Ver-
meidung von Bergschiaden. Bei anstehenden BaumaRnahmen sollten Sie die Berg-
werkseigentiimerin fragen, ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen
ist und welche ,Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen’ die Bergwerkseigentiimerin
im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten flr erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich Ihnen zur
bergbaulichen Situation und Bergschadensgefahrdung nachfolgendes mit.

Das Grundstiick liegt Giber

» dem Steinkohlegebirge (Karbon),

» dem Sudfliigel des ,Hohenstein-Ardey-Sattel’,

» nach Sudosten mit bis zu 450 einfallenden Gebirgsschichten, in denen Steinkoh-
lenfloze eingelagert sind,

» einer das Karbon geringmachtig (iberdeckenden in seiner Zusammensetzung
hier nicht bekannten Lockermassenschicht,

» der an der Karbonoberflache konstruierten Ausbisslinien dreier Steinkohlenflo-
ze,

» Einflussbereichen eines ehemaligen Bergwerks.

In den hier vorliegenden Unterlagen sind innerhalb der Grenzen und im nahen Umfeld
des Auskunftsbereichs Tagesbriiche eingetragen.

Im Bereich des Grundstiicks kdnnen sich aufgrund ihrer Lagegenauigkeit verlassene
Tagesoffnungen des Bergbaus befinden.

TU in Fl. Neufloz (8682/TOB)

Ost: 387913 Nord: 5699928

Art Grubenbau: gebrochener Schacht/ rechteckig
seiger, dann tonnlagig

Abmessungen: rechteckig, 1,0 mx 1,8 m

seigere Teufe: 19 m

Ausbau: unbekannt

Lagegenauigkeit: +/- 5 m
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Tagesiiberhauen in Fl6z Dreckbank (8683/TOB)

Ost: 387933 Nord: 5699893

Art Grubenbau: gebrochener Schacht/ rechteckig
seiger, dann tonnlagig

Abmessungen: rechteckig, 1,2 mx 1,8 m

seigere Teufe: 17 m

Ausbau: unbekannt

Lagegenauigkeit: +/- 1 m

Stollenmundloch (8684/T0OB)

Ost: 387970 Nord: 5699821
Maximale Héhe: unbekannt
Maximale Breite: unbekannt
Ausbau: unbekannt

Lagegenauigkeit: +/-5m

Ich gebe folgende allgemeine Hinweise zum Einwirken des Bergbaus:

Die Einwirkungen eines senkungs- und setzungsauslosenden untertagigen
Bergbaus sind nach allgemeingiltiger Lehrmeinung nach 5 Jahren abgeklungen.
Mit Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach aus diesem Bergbau
nicht mehr zu rechnen.

Ein Stollen kann auf die Tagesoberflache einwirken, wenn die Festgesteins-
Uberdeckung die vierfache Hohe des Stollens unterschreitet.

Nach allgemeingiltiger Lehrmeinung ist bei flachigem Abbau und einem Schich-
teneinfallen bis 750 eine ungestorte Felsgesteinsschicht mit einer Machtigkeit
von 17m ausreichend gegen Tagesbruchgefahr.

Die dem sogenannten Alt- oder widerrechtlichen Bergbau zuzuordnenden im
tages-/oberflaichennahen Bereich vorhandenen Hohlrdume oder Verbruchzo-
nen kdnnen auch heute noch zu einem Einstiirzen oder Absenken der Grund-
stlicksoberflache fihren.

Im Bereich eines Schachtes (Tagesoffnung des Bergbaus) und in der ndheren
Umgebung, kann die Gelandeoberflache einbrechen oder absinken, wenn das
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gegebenenfalls vorhandene Fillgut abgeht, nachsackt oder der Schacht ein-
bricht.

Ich gebe folgende konkrete Hinweise zum Einwirken des Bergbaus:

Bis in die 1960er Jahre wurde Abbau von Steinkohle auf drei FI6zen durch das
Bergwerk ,Kleinzeche Siegfried’ bis in den tagesnahen Teufenbereich (kleiner
30m unter Geldandeoberflache) gefiihrt.

Die konstruierten Ausbisslinien zweier Fl6ze sind innerhalb der Grenzen des
Auskunftsbereichs in die ,Geologische Karte des Rheinisch-Westfalischen Stein-
kohlengebietes 1:10.000° eingetragen.

Unter einer Ausbisslinie versteht man den Bereich an der Oberflache des Fest-
gesteins (hier: des Karbons), in dem der Bodenschatz (hier: ein Steinkohlefl6z)
ansteht.

Eine exakte Projektion der Flozlinien (Ausbisslinien der Steinkohlefldze) ist -
aufgrund der hier vorliegenden Informationen und unter Berlicksichtigung der
Lagegenauigkeit der historischen Darstellungen- an der Karbonoberflache nicht
moglich.

Die in die hier vorliegenden Unterlagen eingetragenen, bergbaulich bedingten
Tagesbriiche verlaufen linear von Stidwest nach Nordost und queren den Aus-
kunftsbereich.

Sie sind Hinweise auf Pingen (ehemalige Kohlegrabungen). Hier fand offensicht-
lich vom Tage aus Kohleabbau entlang einer FI6z-Ausbisslinie (Definition siehe
oben) statt.

Aufgrund der oben genannten Lagerstdttenverhaltnisse und Hinweise kann nicht aus-

geschlossen werden, dass im Bereich des Grundstilicks (neben dem von der Kleinzeche

Siegfried durchgefiihrten Abbau von Steinkohle auch) nicht verzeichneter Uraltberg-

bau oder widerrechtlicher Abbau Dritter in geringer Tiefe unter der Gelandeoberflache

stattgefunden hat.

Sollte unter dem Grundstiick auf Grund der oben beschriebenen Lagerstattenverhalt-

nisse und Hinweise in geringer Tiefe auch Bergbau, der nicht dokumentiert ist (z. B.

Uraltbergbau oder widerrechtlicher Abbau), umgegangen sein, so kénnte das auch

heute noch zu einem Absenken bis hin zum Einstiirzen der Tagesoberflache fiihren

(Tagesbruchgefahr).
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Die Frage, ob und inwieweit auch heute noch mit Einwirkungen an der Tagesoberfla-
che zu rechnen ist, kann von hier aus nicht beantwortet werden. Zur Aufklarung der
tatsachlichen Verhaltnisse waren vor-Ort-Untersuchungen (moglicherweise auch Boh-
rungen) erforderlich.

Hier ist nicht bekannt ob mit Blick auf den Bergbau bereits Erkundungsmalnahmen
und eventuell Anpassungs- oder SicherungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden.

Moglicherweise kann die oben angegebene Bergwerkseigentimerin hierzu Auskunft
geben.

Ich gebe folgende spezielle Hinweise zum Einwirken der Tagesoffnungen des Bergbaus

auf den Auskunftsbereich:

Zu
TU in Fl. Neufloz (8682/TOB)

und

Tagesiiberhauen in Fl6z Dreckbank (8683/TOB)

In den hier fir diese beiden Tages6ffnungen des Bergbaus gefiihrten Schachtakten ist
nachzulesen, dass beide Schachte ,mit Hochofenschlacke verfillt’ wurden.

Diese Art der Sicherung entspricht nicht dem heutigen Stand der Technik.

zZu
Stollenmundloch (8684/T0OB)

In der hier fiir diese Tages6ffnung gefiihrten Schachtakte ist vermerkt, dass der Stollen
,verfillt und planiert” wurde.

Ob diese Art der Sicherung dem heutigen Stand der Technik entspricht, kann nicht be-
urteilt werden

Die Standsicherheit aller drei Tagesoffnungen scheint nicht gegeben. Sie stellen jede
fir sich eine latente Gefahr dar.

Beim Nachsacken oder Abgehen eines gegebenenfalls vorhanden Fillguts bzw. beim
Einstlirzen eines freistehenden Schachts bzw. dem Zusammenbrechen eines (gegebe-
nenfalls unzureichend) verfiillten Stollens muss in der ndheren Umgebung mit einer
Absenkung und/oder einem Einbruch der Tagesoberflache gerechnet werden.

Seite 14 von 36

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH Vd
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger:

Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. SaCh
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Moglicherweise kann die oben angegebene Bergwerkseigentiimerin zu dem ,Verwah-
rungszustand’ der drei Tages6ffnungen des Bergbaus Auskunft geben.

Vor einer geplanten Bebauung / Nutzungsanderung des Grundstticks

» sollte zur Gefahrdungsabschatzung eine Standsicherheitsuntersuchung unter
Einschaltung eines Sachverstandigen durchgefiihrt werden.

» sollte die Eigentlimerin der Bergbauberechtigungen, E.ON SE, Brisseler Platz 1
in 45131 Essen, (wie auf den Seiten 1 und 2 bereits beschrieben) an dem Ver-
fahren beteiligt werden.

Wenn Sie den Bergbau (inklusive der Tagesoffnungen des Bergbaus) bewerten lassen
wollen, zum Beispiel fiir Anpassungs- und SicherungsmalRnahmen oder im Schadens-
fall, empfehle ich Ihnen einen Sachverstandigen einzuschalten. Die Bezirksregierung
Arnsberg hat auf ihrer Internetseite eine Liste mit Sachverstandigen bereitgestellt, die
im Bereich Altbergbau und Gefahrenabwehr tatig sind

https://www.bra.nrw.de/-429.

Sofern lhnen diese Auskunft nicht ausreicht, haben Sie die Mdoglichkeit, das hier vor-
handene Grubenbild einzusehen. Dadurch kénnen Sie sich selbst (iber die bergbauli-
chen Verhéltnisse im Bereich des Grundstiicks informieren. Da eine Einsichtnahme
markscheiderische und geotechnische Sachkenntnisse erfordert, sollten Sie einen
Sachverstandigen hinzuziehen oder diesen mit der Einsichtnahme beauftragen. Sie
kénnen das Grubenbild eine Stunde lang geblihrenfrei einsehen. Fiir jede weitere an-
gefangene Viertelstunde fallen Verwaltungsgebiihren in H6he von 12,50 Euro an.
Wenn Sie diesen Service in Anspruch nehmen wollen, beantragen Sie dies bitte schrift-
lich.

https://www.bra.nrw.de/energie-bergbau/bergbaufolgen/einsichtnahmegrubenbilder

Bergbau Alt- und Verdachtsflachen-Katalog (BAV-Kat.) Im hier gefiihrten Bergbau Alt-
und Verdachtsflachen-Katalog (BAV-Kat.) ist fir den Auskunftsbereich und dessen un-
mittelbare Umgebung eine ehemals bergbauliche Betriebsstatte verzeichnet.

e Kleinzeche Siegfried; BAV-Kat.-Nr.: 4510-5-029
Historie

Die Kleinzeche Siegfried forderte im Stollenbetrieb in der Zeit von 1957 bis 1966 Stein-

kohle.
Seite 15 von 36
Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH Vd
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger:

Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. SaCh
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Die Bergaufsicht endete zeitnah nach Stilllegung des Betriebs.

Bergbauliche Betriebsstatten innerhalb der Grenzen des Auskunftsbereichs

Hier liegen keine Informationen zu Tagesanlagen der Kleinzeche Siegfried vor.

Ublicherweise wurden bei der Herstellung von Stollen und Strecken sowie der Roh-
stoffgewinnung ortsnah Abraum- oder Produkthalden angelegt.

Demnach kénnten Altablagerungen oder Reste betrieblicher Anlagen im Auskunftsbe-
reich vorhanden sein.

Hier liegen keine Informationen vor zu

e Folgenutzungen

und

o aktuell umweltrelevanten Gegebenheiten
der ehemals bergbaulichen Betriebsstatten.

Ich empfehle diesbeziiglich den Ennepe-Ruhr-Kreis, Untere Bodenschutzbehorde, um
Auskunft zu bitten.”

Wegen der Empfehlung der Bezirksregierung Arnsberg zur Einholung von Auskiinften
der Unteren Bodenschutzbehorde des Ennepe-Ruhr-Kreises sei auf den Abschnitt , Alt-
lasten” weiter oben verwiesen.

Insbesondere wegen der Tagesbruchgefahren wurde der Empfehlung der Bezirksregie-
rung Arnsberg nachgegangen, Informationen bei der Bergwerkseigentiimerin einzuho-
len. Dazu liegt die Auskunft der E.ON.SE in Essen vom 31.03.2025 vor. Dort heif3t es:

,Die 0. a. Besitzung liegt Gber dem stillgelegten Bergwerkseigentum der E.ON SE.

Einwirkungen aus dem vor Jahrzehnten eingestellten rechtlich zu vertretenden Ab-bau
sind in diesem Bereich seit liber 50 Jahren nicht mehr moglich. Seitens der E.ON SE ist
eine erneute Aufnahme der Abbautatigkeit in diesem Bereich nicht geplant.

Unterlagen Uber eine Anfrage zu Anpassungs- oder Sicherungsmalinahmen vor Er-
richtung von geplanten Bauvorhaben liegen unserer Gesellschaft nicht vor.
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Wir weisen darauf hin, dass fiir etwaige Bergschadensersatzanspriiche die gesetzlichen
Bestimmungen gelten, soweit sich keine Einschrankungen aus dem Grundbuch von
Annen, Blatt 1332 ergeben.

Andere oder weitergehende Vereinbarungen liber Bergschaden mit der E.ON SE sind
uns nicht bekannt.

Die Bearbeitung Ihres o. g. Schreibens beinhaltet keine bergtechnische Priifung.

Vorsorglich machen wir jedoch darauf aufmerksam, dass es in unmittelbarer Nachbar-
schaft des 0. a. Grundstiickes Hinweise auf oberflichennahen vor dem Jahre 1900 ge-
flihrten Bergbau gibt, der auch heute noch schadigend auf die Tagesoberflache einwir-
ken kann. Auf die Méglichkeit der Einsichtnahme durch einen Fachgutachter bei der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie in NRW, GoebenstraRe 25,
44135 Dortmund, wird hingewiesen. Weitere Informationen fin-den Sie unter dem fol-
genden Link:

https://www.bra.nrw.de/energie-bergbau/bergbaufolgen/einsichtnahme-grubenbilder

Den uns vorliegenden Unterlagen entnehmen wir Hinweise, dass im Bereich des
Grundsticks bergbauliche SicherungsmaBnahmen unter der Fachbauleitung der WBK
(heute DMT GmbH & Co. KG, Am TUV 1, 45307 Essen) durchgefiihrt wurden.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf das Gutachten vom 28.02.1983.

Auskiinfte ob und inwieweit noch weitere Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen fir
das o.a. Bauvorhaben hinsichtlich des v.g. tagesnahen Bergbaus erforderlich sind, bit-
ten wir bei dem v.g. Ingenieurbiro einzuholen.”

Im Sinne dieser Wertermittlung ist nicht von einer Bebauung des Grundstiicks auszu-
gehen. Vor diesem Hintergrund wurde auf die weitere Recherche, auch auf die Einho-
lung des Gutachtens vom 28.02.1983, verzichtet. Es wird hier davon ausgegangen, dass
fir die Nutzung als Grinflache zunachst keine weiteren MalRnahmen am Stichtag er-
forderlich waren.

Sollte diese Annahme unzutreffend sein, so wéare das Gutachten zu Uberarbeiten. Es
konnen dann Abschlage vom Verkehrswert die Folge sein. Insgesamt ware die Ermitt-
lung eines Abschlags auf Grundlage dieser Erkenntnisse jedenfalls zum Stichtag nicht

sachgerecht.
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5.6 Baulasten
Es liegt die Auskunft vom 13.02.2025 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Witten
vor. Dort heift es:

»Zu Lasten der Flurstiicke 402 und 403 gibt es keine Eintragung und auf den direkt an-
liegenden auch nicht.”

5.7 Vereinbarte Mieten und Pachten
Uber Miet- oder Pachtverhiltnisse ist nichts bekannt geworden.

Das Gericht hat angewiesen, das Gutachten unter der Annahme, dass keine Miet- oder
Pachtverhaltnisse bestehen, zu erstatten.

Sollte diese Annahme unzutreffend sein, so ware das Gutachten zu Uberarbeiten. Der
Verkehrswert kann sich dann ggf. andern.

5.8 Uberbauung

Auf dem Auszug vom 03.01.2025
aus dem Liegenschaftskataster
des Ennepe-Ruhr-Kreises ist im
sudwestlichen Teil des Grund-
stucks — auf beiden Flurstiicken —
eine Uberbauung durch bauliche
Anlagen auf dem Nachbargrund-
stuck erkennbar.

Es handelt sich um eine rund
10 m? groRe Flache, auf die sich
die Nachbarbebauung durch ei-
nen Car-Port o. a. erstreckt.

Der Sachverstandige hat den
Bereich auf dem nebenstehen-
den Auszug rot gekennzeichnet:

Eine Regelung zu dieser Uberbauung wurde nicht vorgelegt. So ist weder bekannt ge-
worden, ob eine Uberbaurente vereinbart ist noch ob die baulichen Anlagen geneh-
migt oder abgenommen sind. Abstandsflachenbaulasten sind jedenfalls nicht vorhan-
den, vgl. weiter vorne.
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Wegen der Uberbauung ist weiter unten in den besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen ein Abschlag vom Verkehrswert zu ermitteln.

6. Nutzungsmoglichkeiten fiir das Wertermittlungsobjekt
Das Wertermittlungsobjekt genieRt zum Stichtag unter den zu treffenden Annahmen
kein Baurecht.

Die Wertermittlung hat frei von spekulativen Umstanden zu erfolgen.

Das Grundstlick ist grundsatzlich als landwirtschaftliche Flache zu bewerten, wobei ei-
ne direkt an der StraRe befindliche Teilflaiche zwischen den westlich und 6stlich gele-
genen nachbarlichen Wohnhausern ggf. als Gartenland nutzbar ware.

Das Grundstiick ist augenscheinlich zum Stichtag frei von Kulturen oder gartnerischen
Anlagen. Im Bereich der Ruine ist eine wirtschaftliche Nutzung augenscheinlich nahezu
ausgeschlossen.

7. Der Markt fiir solche Objekte
»In den Jahren 2022 und 2023 kam es aufgrund veranderter wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen, wie z.B. die Leitzinserh6hungen und stark gestiegenen Baukosten zu ei-
nem starken Rickgang der Vertragsabschliisse. Die wahrend der Vorjahre erzielten ste-
tigen Wertsteigerungen waren in 2023 nicht mehr zu erzielen, die Kaufpreise fiir Ein-
und Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen sind gesunken.

Im Jahr 2024 hat sich der Immobilienmarkt im Ennepe-Ruhr-Kreis wieder stabilisiert:
Gegeniliber dem Vorjahr wurden wieder mehr Kaufvertrage abgeschlossen und die
Preise von Wohnimmobilien sind gegentiber 2023 nur leicht gesunken oder auf dem
gleichen Preisniveau verblieben.”*

2024 lagen dem Gutachterausschuss 13 Kaufvertrage fur Nutz- und Kleingarten vor.>
Auch lagen weitere 13 Kauffalle fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen mit einer Gro-
Be von mehr als 2.500 m? vor.

4 Zitat Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit
der Stadt Witten, S. 13, erster und zweiter Absatz
5vgl. ebenda, S. 31, erster Satz
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Insgesamt sind die Preise in diesem Segment erfahrungsgemaR leicht steigend. Dabei
sind Flachen sudlich der Ruhr erfahrungsgemall weniger nachgefragt als die nordlich
gelegenen.

8. Beurteilungen
e Beurteilung der Lage des Objektes

Das Grundstiick ist durch die Herdecker StraRe gut erschlossen. Offentliche Parkplitze
sind in der ndheren Umgebung vorhanden.

e Beurteilung des Grundstiickes
Die Ruine und die Hanglage wirken sich leicht negativ aus.
e Beurteilung des Marktes fiir solche Objekte

Das Grundstiick befindet sich in einem stabilen Markt, in dem ein geringes Angebot auf
eine leicht hohere Nachfrage trifft.

e Gesamtbeurteilung

Grinflache in mittlerer Lage.

9. Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

9.1 ImmoWertV 2021
Der Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB ist gemaR den Regelungen aus der
ImmoWertV 2021 ¢ und ergidnzend gemiR den Anwendungshinweisen dazu
(ImmoWertA) bzw. den sie ersetzenden Richtlinien zu ermitteln.

Dabei wird der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB durch den
Preis bestimmt, der in dem

Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im

gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den

6 Verordnung tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
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9.2

9.3

rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung

ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Nach § 3 ImmoWertV sind dabei die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt zu Grunde zu legen.

Diese bestimmen sich nach der Gesamtheit der am

Wertermittlungsstichtag fir die

Preisbildung von Grundstiicken
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstande
sowie nach der allgemeinen Wirtschaftslage,

den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den

wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebietes.

Nach § 9 (2) ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung Daten heranzuziehen, bei de-
nen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewohnliche oder persénliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sind.

Stichtag, Wertermittlungsstichtag, Qualitdtsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist gemaR § 2 (4) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertver-
haltnisse maligeblich ist. Er entspricht hier dem Tag der Inaugenscheinnahme.

Der Qualitatsstichtag ist gemaR § 2 (5) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
der fir die Wertermittlung malRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griin-
den der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Der Stichtag (Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag) ist hier der 14. Februar 2025.

Tag und Umfang der Objektbesichtigung
Das Objekt wurde am 14.02.2025 von auBen von der Herdecker Strafle aus inaugen-
scheingenommen. Das Grundstiick war eingezaunt, Zutritt wurde nicht gewahrt. Un-
tersuchungen wurden nicht angestellt.

Seite 21 von 36

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC
Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH Vd
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger:
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. SaCh

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Dadurch dass das Grundstiick nicht begangen werden konnte, ist nicht auszuschliel3en,
dass wertrelevante Merkmale nicht festgestellt werden konnten.

Weiter unten in den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen ist zu pri-
fen, ob und ggf. in welcher Hohe dieser Umstand durch einen Sicherheitsabschlag zu
wirdigen ist.

10. Ermittlung des Verkehrswertes
10.1 Vorbemerkung
GemaR § 6 ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung grundsatzlich
e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gew6hnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden.
10.2 Verfahrenswahl und Begriindung
In Bezug auf das hier zu bewertende Objekt liegen grundsatzlich Daten Gber Transakti-
onen vergleichbarer Objekte vor. Der zustdandige Gutachterausschuss hat daraus Bo-
denrichtwerte ermittelt und veréffentlicht.
10.3 Vergleichswert
10.3.1  Erlauterung des Vergleichswertverfahrens
Die Wertermittlung unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist nach den Be-
stimmungen der ImmoWertV 2021, vgl. weiter vorne, durchzufihren. Hier insbesonde-
re von zu erlauternder Bedeutung sind die §§ 6 ff. und §§ 24 ff.
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Demnach sind zunachst die allgemeinen Wertverhiltnisse zu ermitteln und im An-
schluss die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Dabei ist zunachst
der vorladufige Verfahrenswert, dann der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert

und danach der Verfahrenswert zu ermitteln. Der Verkehrswert ist aus dem Verfah-

renswert des Vergleichswertverfahrens unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit zu
ermitteln.

Der Werteinfluss allgemeiner Grundstiicksmerkmale, das sind hinsichtlich Art und Um-
fang regelmaRig auf dem Grundstiicksmarkt auftretende wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale, wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes berticksich-
tigt

Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisses erfolgt bei der Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von
Vergleichswertfaktoren.

Auf den marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert sind Zu- bzw. Abschlage wegen
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu tatigen, um den Verfahrens-
wert zu ermitteln.

Nach Wirdigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergibt sich
der Vergleichswert.

10.3.2  Grundsatz der Modellkonformitat
Die Wertermittlung erfolgt gemall § 10 ImmoWertV 2021 grundsatzlich unter Anwen-
dung erforderlicher Daten, die durch einen Gutachterausschuss in Modellen ermittelt
wurden. Werden diese erforderlichen Daten hier angewendet, so sind auch dieselben
Modelle anzuwenden.

10.4 Bodenwert als Vergleichswert
GemiR § 40 (1) ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert grundsiatzlich” ohne Beriicksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist der Bodenwert vor-
rangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichs-

7 Ausnahmen werden in § 40 (5) ImmoWertV 2021 bestimmt. Soweit es fiir diese Wertermittlung sachgerecht ist,
wird der Einfluss der tatsdchlichen baulichen Nutzung ausnahmsweise bei der Ermittlung gewurdigt.
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preisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden, vgl.
§ 40 (2) ImmoWertV 2021.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlck liegt in der Bodenrichtwertzone mit der
Bodenrichtwertnummer 995002. Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025
fir diese Bodenrichtwertzone den Bodenrichtwert ermittelt und beschlossen in Hohe
von 3,60 €/m? firr landwirtschaftliche Flache.

Wie weiter vorne bereits ausgefiihrt, ist der stidliche Teil des Grundstiicks, der an die
Herdecker StraRe angrenzt, ggf. als Gartenland nutzbar. Sachverstandig wird hier ein
Flachenanteil von 850 m? fiir eine solche Nutzung in Betracht gezogen.

Flr Nutz- und Kleingartenflachen lagen die Kaufpreise 2024 im Ennepe-Ruhr-Kreis bei
durchschnittlich 17,90 €/m?, mit einem Quartilsabstand von 4,10 €/m? bis 32,00 €/m?.

Erfahrungsgemal hangt der erzielbare Kaufpreis fir solche Flachen von der regionalen
Nachfrage und nicht zuletzt vom Bodenrichtwert der angrenzenden Wohnbauflachen
ab.

Nun liegt das Grundstiick nicht in einem Wohngebiet, sondern im AulRenbereich. Ande-
rerseits sind aber Wohnhauser in unmittelbarer Nahe vorhanden. Auch befinden sich
offentliche Parkplatze in der ndheren Umgebung.

Sachverstandig wird der Gartenlandanteil bewertet mit 20,00 €/m?.

Dies vorausgeschickt, wird der Bodenwert fiir das bewertungsgegenstandliche Objekt
wie folgt ermittelt:

850 m? x 20,00 €/m? + 6.197 m? x 3,60 €/m? = 39.309 €

10.5 Marktanpassung
Die Entwicklung des Marktes ist flir den Zeitraum zwischen dem Stichtag des Boden-
richtwertes — hier der 01.01.2025 — und dem Wertermittlungsstichtag — hier der
14.02.2025 — durch die Ermittlung eines Marktanpassungsfaktors zu wiirdigen.
Der Marktanpassungsfaktor liegt wegen der Ndahe des Wertermittlungsstichtages zum
01.01.2025 und dem stabilen Marktumfeld sachverstandig bei 1,0.
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10.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier sind die Zu- bzw. Abschlage wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale zu ermitteln.

Teilflaiche mit aufstehender Ruine, Mauerwerksreste und Schutt

Eine Flache von rund 1.000 m? ist wegen tUberwachsener Ruinen wirtschaftlich kaum
Nutzbar. Dieser Teil der Flache liegt (iber 100 Meter von der Herdecker StralRe ent-
fernt.

Eine Entsorgung der Mauerwerksreste und des Schutts steht sachverstandig nicht in
einem wirtschaftlich positiven Verhaltnis zur Nutzung als landwirtschaftliche Flache.

Dieser Flachenanteil hat sachverstandig keinen Verkehrswert.

Daher wird wegen der Ruine ein Abschlag in Héhe des Bodenwertanteils fiir diese
Flache ermittelt:

1.000 m? x 3,60 €/m? = 3.600 €

=>» 3.600 € Abschlag wegen Ruine

Uberbauung

Das Grundstiick ist im stid6stlichen Teil auf einer Flache von ca. 10 m? tGiberbaut, vgl.
weiter vorne. Dieser Teil kann nicht als Garten genutzt werden.

Sachverstandig wird ein Abschlag in Hohe des Bodenwertes fiir die Teilflaiche ermit-
telt mit 10 m? x 20,00 €/m?2 = 200 €

=» 200 € Abschlag wegen Uberbauung

Kein Zutritt

Das Wertermittlungsobjekt konnte lediglich von der Stralle aus begangen werden,
vgl. weiter vorne.

In diesem Zusammenhang hat das Gericht angewiesen, die Wertermittlung unter
den Annahmen, dass keine baulichen Anlagen, sondern lediglich Schutt und Mauer-
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reste vorhanden sind und dass keine Miet- oder Pachtverhéltnisse bestehen, auszu-
arbeiten.

Es ist hier zu prifen, ob wegen der eingeschrankten Inaugenscheinnahme die Er-
mittlung eines Abschlags angemessen ware.

Unter Abwagung der Risiken fiir eine Nutzung als Grinland in Verbindung mit den
zu treffenden Annahmen wird von der Ermittlung eines Abschlags zunachst abgese-
hen.

10.7 Ermittlung des Vergleichswerts
Es wird ermittelt:

Vorlaufiger Vergleichswert = Bodenwert: 39.309 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert: (39.309 x 1,0) 39.309 €
+/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -3.800 €
= Vergleichswert 35.509 €
Vergleichswert (gerundet) 35.500 €

11. Angaben
Gemal dem Gerichtsauftrag sind die folgenden Angaben zu machen:

e Esist nicht bekannt geworden, dass ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird.

o Auf dem Grundstiick befand sich zum Stichtag augenscheinlich kein Zubehor.

e Zum Baurecht vgl. Punkt , Bebauungsplan, Baugenehmigung und -abnahme”.

e Baulasteintragungen sind zum Grundstiick nicht vorhanden, vgl. weiter vorne.

e Zu Uberbauten vgl. Punkt ,Uberbauung” i.V.m. Punkt ,Besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale”.

e Wegen Flurkarte und Lichtbildern sei auf die Anlagen verwiesen.

e Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben tberein.

e Namen von Mietern und Pachtern wurden nicht genannt.

"’

e Wegen Bergschaden vgl. Punkt , Bergbau”.
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12. Ergebnis Verkehrswert
Zusammenstellung:

vorlaufiger Verfahrenswert,

entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert 39.309 €
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert,

entspricht dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert 39.309 €
Verfahrenswert,

entspricht dem gerundeten Vergleichswert 35.500 €
Verkehrswert,

entspricht dem Verfahrenswert 35.500 €
Verkehrswert zum Stichtag 14. Februar 2025 35.500 €

Von diesem Gutachten wurden sechs Ausfertigungen erstellt. Finf fiir den Auftraggeber und eine zum
Verbleib beim Sachverstandigen.

Anlagen

(1) Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur
(2) Luftbild
(3) Auszug aus der Liegenschaftskarte
(4) Auszug aus dem Grundbuch

)

(5) Objektfotos vom 14.02.2025

Vorstehende Wertermittlung wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Witten, den
Unterschrift Ausfertigung /6
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Telefon: 02302 61016

@.

SachProjekt

Anlage 1 - Stadtplan

Stadtplan, unmalstablich

Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr
Hinweis: Nicht der rote Punkt, sondern das Ende der Nadel weiter links unten, kennzeichnet
die Lage des Objektes tberschlagig.
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Anlage 2 - Luftbild

Luftbild, unmafistablich

Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr/

Hinweis: Die Umrisse des Grundstiicks sind nur sehr ungenau rot gekennzeichnet. Die Kenn-
zeichnung dient der groben Orientierung, ohne Obligo.

© RVR, 2023-2024, dl-de/by-2-0, Aerowest GmbH, GeoFly GmbH
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Anlage 3 - Liegenschaftskarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte,

unmaldstablich wiedergegeben, Grundstiick vom Sachverstiandigen rot markiert
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Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstellt:  03.01.2025
Zeichen:  25.A-0010
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Kontoverbindung
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BIC: GENODEM1BOC

: DE19 4306 0129 0630 9922 00
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Sachverstindiger: o LA
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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustdndig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Anlage 4 — Grundbuchauszug, anonymisiert

Grundbuchauszug - Deckblatt

-

Amtsgericht Witten
Grundbuch von  Ennen

Blatt 1332

Blatt ist zur Fortfilhrung auf EDV umgestellt worden und dabei an die stelle
rigen Blattes getreten. In dem Blatt enthaltene Rétungen sind schwarz sichll

Freigegeben am 27.07.2006, Sezer

Witten Annien 1332 - Letzte Anderung 12.11.2024 - Ausdruck vom 04.12.2024 - Seite 1 von 10

Grundbuchauszug - Bestandsverzeichnis
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Amtsgericht Witten Grundbuch von Annen Blatt 1332  Bestandsverzeichnis
Laufende | Bisherige Bezeichnyng der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroBe |
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stiicke stiicke 7 | Y | ed | e ha o | gm
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10 Annen 5 402 55 | Hof- und Gebiudefliche, ) £ .169]|31
= Herdecker Btrafe 105 bS
Ackerland - Griinland -
Miege, S
Hoia oL
: : -
11 geldscht-
12 Armen 5 40% 55 Wiese, Herdecker StraBe : 1116
13 [geldscht.
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SachProjekt

Grundbuchauszug - Bestandsverzeichnis

Amtsgericht witten

Grundbuch ven Annen

o

Blatt 1332 Bestandsverzeichnis

Landwirtschalftsfliche,
Herdecker Strale

Laufende| Bisherige Bezeichnung der Grundstocke und der mit dem Eigantum verbundenen Rechte Grake
Nummer | laufende |
der Nummer Gemarkung Karte Wirtsohaftsart und Lage |
Grund- | der Grund- (Vermessungsbezirk) Flur Flurstiick |
sticke |  stlcke a | b | ¢ ha | a |n®
1 2 3 4
14 10 |Annen 5 402 Gebaude- und Freiflache, Waldfl&che, o | ehl
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Grundbuch von Annen

Bltt 1332  Bestandsverzeichnis

Bestand und Zuschreibungen Abschreibungen
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10,12, Bei Anlegung des Loseblatt-Grundbuchs als
Bestand eingetragen am 2, Januar 1976.
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Grundbuchauszug - Abteilung |

1%

Amtsgericht Wi tten Grundbuch von Annen Blatt 1332 Abteilung |
Lr‘{’ﬁnf::s:: Laufende Nummer der
Eintro- EigentOmer G(""d’f‘:f;i@n?f i Grundlage der Eintfragung
gungen
1 7 3 4
o 10,12, [Das auf dem geschlossenen Blatt
& j von Annen Band 37 Blatt 992
eg‘ggetragene Eigentun bei Um-
schreibung des Blattes hier ein-
getragen am o, Januar ‘1 .
i
2 a}l 10,12 Aufgrund des Erbscheins des Amts-
erichts Bochum vom
o 19 VI 300/75) und aufgrund des
notariellen Testaments vom
Amtsgericht Bochum
) eingetragen am
23.04.1992.
- /;Au. Z' 4“"%@ 5
- zu 2 a) bis 2 d} in Erbengemeinschaft - {
;"; 25l allE Pyl Auf Crund des Erbscheins vom
I ntsgericht Bochum,
berichtigt am
TEal 08.10.2012,
3.3 Grofer
— in Erbengemeinschaft - gz, 14 Auf Grund des Erbscheins vom 3
_;l {Amtsgericht Bochum, |5
- 1
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Amtsgericht Witten Grundbuch von Znnen Blalt 1332 . Abteilung |
Laufende
Hummer < Laufende Nummer
ol Eigentiimer Sl Grundlage der Eintragung
qungen

1 2 3 4

19 a VI 300/75) berichtigend
2024.

vermerkt am 12.11.20

Krieger
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Sach

Grundbuchauszug - Abteilung Il

Amtsgericht Witten Grundbuch von Annen Blatt 1332 Abteilung Il

Squtede] totenda
dec é’?;ndszgg.si; Lasten und Beschrénkungen
Eintra- e

Gurgen Bestandsverzeichnis.

1 2 3

1,2,%4 - gelbscht.

w4 12 Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung
Annen Flur 5 Flurstiick Nr. 146 - zur Zeit eingetragen im Grundbuch von Annen
Band 41 Blatt 1115 - bestehend in dem Recht, auf dem belasteten Grundstiick
ein Abwasgserrohr zu halten und zu unerhalten. Unter Bezugnahwe auf die Bewild
ligung vom 23. Juli 1963 eingetragen am 31. Januar 1964 und umgeschricben

am 7, Januar 1976.
Vap - ey

%Bezﬂgllch des Anteils MMM st Nacherbschaft angeordnet, die mit dem
ode I cintritt. Nacherben sind

Ersatznacherben deren leibliche
Abkémmlinge. rbenanwartschaften sind nicht vererblich, nicht Uber-
tragbar, nicht verdufer icht verpfandbar. Aufgrund des Erbscheins
des Amtsgerichts Bochum vom - eingetragen am

-04. 2.
23.04.199 ﬁ‘qkh N

& 12, 14 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Rufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet (Bmtsgericht Witten, 7 K 26/23}. Eingetragen am 17.10.2024.

g Krieger
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Amtsgericht Witten Grundbuch von Annen Blatt 1332 Abteilung Il
Verénderungen Loschungen
Laufende Laufende
Nummer MNummer
der 5 der
Spalte 1 Spalte 1
4 5 [ 7
5 Tegen Gecenstandslosighkeit geltscht
am 12.11.2024.
Ericger
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Anlage 5 - Fotos

Fotos vom 14.02.2025 vom Grundstiick mit Umgebung

Blick aus Sliden Richtung Norden:

Blick aus Sliden Richtung Westen Blick aus Siiden Richtung Osten
mit Nachbargebaude: mit Nachbargebaude:
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Bereich der Uberbauung:
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