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ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag/Zweck des Gutachtens

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen

das unbebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

»Gemarkung Spellen, Flur 41, Flurstiick 289“

Gehrstralde (0. Nr.)
46562 Voerde

Amtsgericht Dinslaken
Schillerstralie 76
46535 Dinslaken

Ermittlung des Verkehrswertes gemal § 194 BauGB im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund des
Beschlusses des Amtsgerichts Dinslaken vom

09. Juni 2023

Das Gutachten ist ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitere Verwendung bedarf der
schriftlichen Zustimmung des Unterzeichnenden.

230071ADL

010 K 007/23

N2 20\ Z

Behordliche Auskinfte
Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de®)
vom 21. September 2023

schriftliche Auskunft der Stadt Voerde beziglich des
Denkmalschutzes vom 31. Oktober 2023

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Voerde, Fachdienst ,6.2 Bauordnung, Denkmal-
schutz®, vom 26. Oktober 2023 nebst Ablichtung des Bau-
lastenblattes 1242

schriftliche Auskunft der Stadt Voerde, Stabstelle ,kauf-
mannisches Gebaudemanagement und Infrastruktur®,
bezlglich Erschlielungs- und Kanalanschlussbeitrage
vom 19. Oktober 2023

Bebauungsplan Nr. 20 ,Bdskenstrale/Schulstrale der
Stadt Voerde mit Rechtskraft vom 28. September 1965

Stellplatzsatzung ,uber die Errichtung notwendiger Stell-

platze und Stellplatzablésung“ der Stadt Voerde mit
Rechtskraft vom 23. Dezember 2022

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.)
46562 Voerde

010 K007/23
230071ADL
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- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Krei-
ses Wesel, Dienststelle ,Abfall, Altlasten, Bodenschutz
und Abgrabungen®, vom 23. Oktober 2023

Grundbuchauszug vom 14. September 2023 in unbeglau-
bigter Ablichtung

Grundstliicksmarktbericht des Gutachterausschusses
des Kreises Wesel aus dem Jahre 2024

Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom 16.
Januar 2024

etc.

N2 2 2B 7

Besichtigungstermine : 16. Januar 2024
Wertermittlungsstichtag ) :16. Januar 2024
Qualitatsstichtag ' : 16. Januar 2024

Allgemeine Hinweise:

- Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne
Betriebsmittel und Zubehdr) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Berlcksichti-
gung der in Abteilung Il und IIl des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermit-
telt. Es gelten die diesbeziglichen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

- Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch im Gutachten nur auszugsweise bzw.
in gekurzter Form wiedergegeben wurde. Diese Form hat nicht den Charakter und rechtlichen
Stellenwert eines Grundbuches. Das Grundbuch sollte vor einer Entscheidung zum Kauf dieser
bewerteten Immobilie vom potentiellen Kaufer bzw. den Interessen eingesehen werden, um all-
umfassend informiert zu sein.

- Auftragsgemal wird aus datenschutzrechtlichen Grianden auf die Namensnennung der Eigen-
timer verzichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

- Dieinnerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mlndlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Dispo-
sition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fuir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
46562 Voerde 230071ADL
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber das

unbebaute Grundstiuck mit der
katastertechnische Bezeichnung

,Gemarkung Spellen, Flur 41, Flurstiick 289“
GehrstraBe (0. Nr.)

46562 VOERDE

zum Wertermittlungsstichtag
16. Januar 2024

Bodenwert (beitragspflichtig) ohne Bertcksichtigung
der Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches = 127.000 €
(§ 40 ImmoWertV 21)

Verkehrswert beitragspflichtig 127.000 €

ohne Bericksichtigung der
Eintragungen in Abt. || des Grundbuches
(§ 194 BauGB)

in Worten:
EINHUNDERTSIEBENUNDZWANZIGTAUSEND EURO

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
230071ADL

46562 Voerde
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick

Bewertungsobjekt : das unbebaute Grundstlick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

»Gemarkung Spellen, Flur 41, Flurstiick 289

Postalische Anschrift : Gehrstralde (0. Nr.)
46562 Voerde

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 14. September 2023 in unbeglau-
bigter Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobijekt istim Grundbuch des Amtsgerichtes Dinslaken, Grundbuch von Spellen,
Blatt 5854, wie folgt verzeichnet:

Grundstick
Ifd. Nr. 3 : Gemarkung . Spellen
Flur : 41
Flurstiick : 289
Wirtschaftsart : Gebaude- und Freiflache
Lage . GehrstralRe
Flache : 2.673 m2
anrechenbare Gesamtflache: 2.673 m?
Hinweise: Die GroRe des Grundstiicks wurde durch die amtliche Flache, entnommen aus dem Internetportal

www.geoportal-niederrhein.de, bestatigt.

Es handelt sich dabei um ein Masterportal, indem die Kataster- und Vermessungsamter der Kreise Kleve,
Viersen und Wesel als auch der Stadt Krefeld die Daten des amtlichen Liegenschaftskatasterinformations-
system (ALKIS) und der amtlichen Basiskarte (ABK) einbinden und diese somit jedem Nutzer zur Verfi-
gung stehen.

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragung verzeichnet, welche
die hier zur Bewertung anstehenden Grundstiicke betreffen:

Folgende Rechte:
Ifd. Nr. 1 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Hochspannungsfreilei-
tungsrecht einschliel3lich Betretungsrecht, Bau- und Aufwuchsbe-
schrankung — Pkt. Bf. Spelle-Wesel/Nrrh.-) fir die Amprion
GmbH, Dortmund. Die Ausiibung des Rechts kann einem Dritten
Uberlassen werden.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
46562 Voerde 230071ADL
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Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21. November 1988
eingetragen am 06. Januar 1989.

Ifd. Nr. 2 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 3

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Beschrankung des Bau-
rechts in Verbindung mit Nutzungsregelungen) fur die Stadt Vo-
erde (Niederrhein).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 07. Dezember 2000
eingetragen am 24. Januar 2001.

sind mit dem belasteten Grundstiick von Spellen Blatt 5567 hierher
Ubertragen am 02. Juli 2001.

Ifd. Nr. 7 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 3

VerauRRerungsverbot (8§ 136 BGB) zu Gunsten des Landes Rheinland-
Pfalz, vertreten durch die Generalstaatsanwaltschaft Koblenz.

Aufgrund des Ersuchens der Generalstaatsanwaltschaft Koblenz vom
24. Januar 2018 (5 Js 17/17) eingetragen am 01. Februar 2018.

Ifd. Nr. 8 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Dinslaken, 10
K 007/23).

Eingetragen am 19. Juni 2023.

Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges bleiben
auftragsgemaR unberiicksichtigt und verfiigen somit lediglich liber einen informativen Cha-
rakter im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden*

Schuldverhaltnisse, die ggdf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte sowie Verunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind nicht bekannt. Diesbeziiglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt und sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksich-
tigen.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk bezlglich eines Bodenordnungsverfahrens (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
tens unterstellt wird, dass das zu betrachtende Grundstick in ein derartiges Verfahren nicht einbe-
zogen ist.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
46562 Voerde 230071ADL
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Die Stadt Voerde liegt rechtsrheinisch am unteren Niederrhein sowie am nordwestlichen Rande des
Ruhrgebiets und siidwestlich des Naturparks Hohe Mark zwischen den Stadten Dinslaken (5 km)
und Wesel (8 km) direkt am Rhein. Sie ist mit ihren rd. 36.500 Einwohnern (Stand 31. Dezember
2023) sowie einer Flache von 53,48 km? eine mittlere kreisangehdrige Stadt des Kreises Wesel im
Regierungsbezirk Disseldorf und wird im Landesentwicklungsplan des zustandigen Bundeslandes
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum ausgewiesen.

Wahrend sich das gesamte Stadtgebiet Voerdes in sieben statistische Stadtteile aufgliedert, stellt
sich die Aufteilung der stadtischen Gesamtflache so dar, dass ca. 70 % zur Rubrik Grinflachen,
Naherholung, Land- und Forstwirtschaft gehéren, ca. 12 % als Flache fur den Wohnungsbau genutzt
wird sowie der Rest sich auf Gewerbe- und Industrieflache (ca. 3 %), Wasserwege und Gewasser
(ca. 7 %) und Verkehrs- und sonstige Flachen (ca. 8 %) verteilt.

Der Anteil nicht deutscher Mitburger in Voerde liegt bei rd. 8,6 % (Stand 31. Dezember 2023); die
Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel betragt rd. 7,3 % (Stand Januar 2024) und ist somit
unterhalb des Landesdurchschnittes (7,5 %) angesiedelt. Der Bundesdurchschnitt betrug im Ja-
nuar 2024 rd. 6,1 % (Quelle: Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur fir Arbeit, Abrufdatum: 06.
Marz 2024).

Fur die Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert das Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
bis 2030 einen maRigen negativen Trend.

Als Logistikstandort zeichnet sich Voerde aufgrund der Lage im unmittelbaren Einzugsbereich des
Ruhrgebietes sowie im Lippemindungsraum und am Wesel-Dattel-Kanal aus. Der 6ffentliche Hafen
~LEmmelsum®, welcher als Stichhafen angelegt ist, befindet sich an der Miindung des ,Wesel-Dattel-
Kanals® in den ,Rhein® und zeichnet sich durch seine gute Verkehrsinfrastruktur (Wasser, Gleis,
Stralte) aus.

Des Weiteren besitzt Voerde eine gute Anbindung an das Fernstralennetz sowie zwei direkte An-
bindungen an den Schienenverkehr (Bundesbahnhauptstrecke ,Ruhrgebiet — Niederlande®, sog.
.BETUWE Linie®).

Neben dem landlichen Charakter des gesamten Stadtgebietes sind in Voerde insgesamt funf Ge-
werbegebiete gelegen, welche sich vorwiegend in den nérdlichen Stadtteilen ,Friedrichsfeld und
»opellen® befinden sowie Uber einen durchschnittlich normalen typischen Branchenmix aus Hand-
werk, Dienstleistung und Logistik verfligen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Voerder Stadtteil ,Friedrichsfeld®, stidwestlich der ,Hinden-
burgstrae” (Bundesstrale Nr. 8) als auch der ,Frankfurter Strale* sowie rd. 6,5 km nordwestlich
des Voerder Innenstadtbereiches (Stadtverwaltung, Marktplatz, etc.) entfernt.

Neben dem Stadtteil ,Spellen” stellt ,Friedrichsfeld” den zweiten nérdlichen Voerder Stadtteil dar,
welche beide Uber eine Stadtgrenze zur benachbarten Kreisstadt ,Wesel“ entlang des Verlaufs des
-Wesel-Datteln-Kanals* verfiigen. Die nach dem Ortsteil benannte ,Friedrichsfelder Schleuse®, wel-
che die Ein- und Ausfahrt des Kanals in den Flusslauf des ,Rheins” regelt, befindet sich allerdings
auf dem Gebiet des Ortsteils ,Spellen®. Beidseitig der Bundesstrale Nr. 8 (hier: ,Hindenburgstralie®),
welche als eine der Hauptverkehrsadern die Stadtgebiete Wesel, Voerde, Dinslaken sowie Duisburg
miteinander verbindet, gelegen, stellt sich der Ortsteil mit seinen rd. 11.700 Einwohnern (bei
rd. 1.160 Bewohnern bzw. 9,9 % (Stand: 31. Dezember 2023) handelt es sich um nicht deutsche
Mitburger) als kleine Ortschaft mit relativ vielen Einkaufsmaoglichkeiten in Form von z. B. Backereien,
Supermarkten, Schnellrestaurants, etc. dar.

Das innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens zur Bewertung anstehende Grundstiick grenzt west-
lich an die 6ffentliche Verkehrsflache ,Gehrstralie” sowie ndrdlich an eine Gleisanlage flir den Ei-
senbahnverkehr an.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
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Bei dem westlich angrenzenden Stra3engelande ,Gehrstral’e” handelt es sich um eine rd. 150 m
lange, als Sackgasse ausgebaute Verkehrsflache, welche an der ,Béskenstralle” beginnt, in nérdli-
cher Himmelsrichtung verlauft und mit seinem Wendehammer im Bereich des verfahrensgegenstan-
digen Grundstucks endet.

Der nordlich an das Bewertungsobjekt angrenzende Gleisabschnitt ist Teil des Bahnstreckenver-
laufs, mittels dessen der Hafen ,Emmelsum® und der Rhein-Lippe-Hafen ,Wesel“ an die Bahnstrecke
-LEmmerich — Oberhausen® der Deutschen Bahn AG angeschlossen sind und wird grétenteils vom
Guterverkehr frequentiert.

Die Bebauungsstruktur in der Nachbarschaft besteht GUberwiegend aus 1%2-geschossigen Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern (sudlich und 6stlich) sowie gewerblich genutzten baulichen Anlagen
(westlich); nérdlich ist der ,Kanu-Club Friedrichsfeld e.V.“ mit seinen baulichen Anlagen gelegen.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel, etc.) befindet sich teilweise innerhalb des Stadtteils ,Friedrichsfeld” (rd. 1,5 km entfernt) sowie
im Innenstadtbereich von Voerde und somit in einer Entfernung von rd. 6,5 km.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich aufgrund des Gebietscharakters sowie den
sonstigen Gegebenheiten im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft um eine ,ge-
werbliche Bauflache® angrenzend an einen wohnwirtschaftlich genutzten Bereich handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland . Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreis . Wesel

Stadt/Gemeinde . Voerde

Einwohnerzahl : rd. 36.514 (Stand 31. Dezember 2023)
GroRRe der Stadt/Gemeinde :rd. 53,49 km?

Stadtteil . Friedrichsfeld

Einwohnerzahl im Stadtteil ,Friedrichsfeld® : rd. 11.681 (Stand 31. Dezember 2023)
GroRe des Stadtteils , Friedrichsfeld” vord. 7,7 km?

(alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. Dezember 2023;
Quelle: https://www.voerde.de , Abrufdatum: 27. Marz 2024)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (z. B. 16, 25, 80, 81) innerhalb des
Stadtgebietes sowie in die unmittelbaren Nachbarstadte und -gemeinden ist anhand der Halte-
stellen ,Voerde, Friedrichsfeld Briicke“ sowie ,Voerde, Auf dem Kamp*“, welche sich in einer
Entfernung von rd. 550 m bzw. rd. 800 m befinden, fuBlaufig zuganglich.

Ferner verfiigt Voerde Uber insgesamt zwei Bahnhofe, von welchen Verbindungen in Richtung
Ruhrgebiet sowie in Richtung Niederlande (mit Haltepunkten flir Regionalbahnen und Regional-
expresse) regelmafig bestehen.

Der Bahnhof ,Voerde* liegt rd. 500 m &stlich des Stadtzentrums von Voerde und ist von der zur
Bewertung anstehenden Liegenschaft in rd. 6,5 km erreichbar, der Bahnhof ,Friedrichsfeld* ist
im gleichnamigen Stadltteil (rd. 750 m vom Bewertungsobjekt entfernt) gelegen. Beide sind so-
wohl mit dem eigenen PKW als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut vom Bewertungsobjekt
aus zu erreichen.

Des Weiteren fuhrt der umstrittene Bau/Ausbau der Bahnstrecke Oberhausen — Arnheim zu

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
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Guterverkehrszwecken (sog. Betuwe-Linie) durch das Stadtgebiet in den Stadtteilen Moéllen,
Voerde-Zentrum und Friedrichsfeld. Die Verwirklichung dieser Strecke beinhaltet u. a. den Bau
von Larmschutzmauern sowie Uber- und Unterfiihrungen. Das zu betrachtende Grundstiicksa-
real ist davon nicht betroffen.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmaRigen Anschlussmdéglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an innerstadtischen Hauptverkehrsstralen gekennzeichnet.

Die Autobahnauffahrt ,Hlinxe“ zur A 3 (Arnheim - Oberhausen / Hannover - Koln) ist Uber Land-
und Bundesstralien in ca. 15 Autominuten zu erreichen (rd. 9,5 km) und die Autobahnauffahrt
"Dinslaken-West" zur A 59 in Richtung Duisburg ist rd. 12,5 km von der zur Bewertung anste-
henden Liegenschaft gelegen.

Der Flughafen ,Disseldorf Airport DUS* ist nach rd. 55 km und der Flughafen ,Airport Nieder-
rhein“ im Weezer Ortsteil ,Laarbruch® nach rd. 45 km (Landstrale) bzw. nach rd. 75 km (teil-
weise Autobahn) von dem Bewertungsgrundstick aus zu erreichen.

3.) Entfernungen zu ausgewéhlten Stadten:

Wesel Tord. 5,5 km Voerde Toord. 6,5 km
Dinslaken :ord. 12,0 km Duisburg : rd. 30,0 km
Oberhausen : rd. 30,0 km Bottrop : rd. 35,0 km
Gladbeck : rd. 35,0km Essen : rd. 45,0km
Krefeld : rd. 550km Diasseldorf  : rd. 60,0 km
Moénchengladbach : rd. 60,0 km Koln : rd. 100,0 km

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Geschafte des taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer breit gefacherten mittelstadti-
schen Warenangebotspalette befinden sich schwerpunktmaRig im rd. 6,5 km entfernten Zentrum
von Voerde als auch groBtenteils im Stadtteil ,Friedrichsfeld“ selbst in rd. 1,5 km Entfernung.

Daruber hinaus sind neben Bau- und Gartenzentren als auch Moébelhausern ebenfalls Handwerks-
betriebe, Sanitar- und Heizungsbetriebe, u.v.m. im Gewerbebetrieb ,GrenzstralRe“ in einer Entfer-
nung von rd. 1,0 bis 2,0 km existent.

Weitere Einkaufsmoglichkeiten bestehen weiterhin in den angrenzenden Nachbarstadten und Nach-
bargemeinden, welche u. a. Gber FulRganger- und Einkaufszonen verfiugen (z. B. Wesel und Dinsla-
ken).

3.4.Schulische Versorgung

Die Stadt Voerde verfligt mit einem Gymnasium und einer Gesamtschule Uber ein durchschnittlich
normales Angebot an weiterfihrenden Schulen. Des Weiteren existieren funf Grundschulen sowie
sechzehn Kindertageseinrichtungen innerhalb des Voerder Stadtgebietes.

Eine Forderschule fir lernbehinderte Menschen und die Volkshochschule im Bereich der Erwach-
senenbildung runden das Angebot ab.

In einem Umkreis von rd. 3 km und somit innerhalb des Voerder Stadtteils ,Friedrichfeld“ befinden
sich mehrere Kindertagesstatten in unterschiedlichen Tragerschaften sowie die Gemeinschafts-
grundschule ,Friedrichsfeld®, die ,Astrid-Lindgren-Gemeinschaftsgrundschule® und das Gymnasium.
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3.5.Grundstliicksform und —groRe

Das Bewertungsobjekt befindet sich im
Voerder Stadtteil ,Friedrichsfeld, ist dort
westlich des Stadtteilzentrums und der Bun-
desstralle Nr. 8 (,Hindenburgstralle®) als
auch der ,Frankfurter Stralle” gelegen und
besteht aus dem Grundstiick mit der kataster- r
technischen Bezeichnung ,Gemarkung Spel- de

len, Flur 41, Flurstiick 289*. i"

Rigen Grundstlckszuschnitt auf, besitzt eine P
Grole von 2.673 m? und ist westlich als auch I
nordlich angrenzend an wohnwirtschaftlich ﬂe
genutzte Grundstlicke gelegen. In diesem Zu- ef
sammenhang wird darauf hingewiesen, dass I"t

Die Verfahrensflache weist einen unregelma- l‘

die letztgenannten Grundstiicke teilweise
Uber private Wegeflachen verfiigen, welche u. e"
a. einen Garagenhof als auch die Wohnge-
baude erschliefen und teilweise unmittelbar
an die Verfahrensflache angrenzen.

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick
verfugt westlich Uber eine rd. 20,0 m lange
Grenze zu dem offentlichen Straltengelande
,Gehrstralle* als auch ndrdlich Uber eine rd.

62,1 m lange Grenze an eine Bahntrasse. Ausschnitt aus der Flurkarte
Daruber hinaus wird es im nordwestlichen Be- © Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —
re'Ch von einer 380 kV‘HOChSpannungS|e|' D Verfahrensgegensténdiges Grundstuck

tung Uberspannt.

Bauliche Anlage sind nicht existent; es handelt sich um ein weitgehend ungenutztes sowie unbe-
bautes Grundstick.

Weitere auRergewdhnliche Besonderheiten, welche die Grundstlcksform und —gréRe des hier zu
betrachtenden Grundbesitzes betreffen, wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 16. Januar
2024 sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen darlber hinaus nicht festgestellt bzw. sind
innerhalb dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung.

Grenzverhaltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt ',

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

§19 Feststellung von Grundstiicksgrenzen
(1) Eine Grundstlicksgrenze ist festgestellt, wenn ihre Lage ermittelt (Grenzermittlung) und das Ergebnis der Gren-
zermittlung von den Beteiligten (§ 21 Abs. 1) anerkannt ist oder als anerkannt gilt (§ 21 Abs. 5). ........

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

(1) Soll eine bestehende Grundstiicksgrenze festgestellt werden, so ist fur die Grenzermittlung (§ 19 Abs. 1 Ver-
messungs- und Katastergesetz) von ihrem Nachweis im Liegenschaftskataster auszugehen, wenn nach sach-
verstandiger Beurteilung an der Richtigkeit des Katasternachweises keine Zweifel bestehen.
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Ausmafe des verfahrensgegenstiandigen Grundstiicks

Grundstuck

Gemarkung:  Spellen
Flur: 41

Flurstick: 289

1
Ex ¢ \ \ 3
*g,.\g M\,\ | 2.673 m?

Grenzlangen

3.6. Topografie

Die Oberflache der verfahrensgegenstan-
digen Flache ist im Wesentlichen eben,
und weist eine, im Bezug zu den angren-
zenden Grundstlicken, normale Hohen-
lage auf.

Der Aufwuchs des unbebauten Verfah-
rensgrundstiicks besteht in Form von Gras,
Rankpflanzen (Brombeeren o. &.) als auch
sonstigem Wildwuchs und Iasst keine ge-
ordnete Struktur erkennen. Ferner sind
Einfriedungen in Form eines Metallstab-
zaunes entlang der Grundsticksgrenzen
existent, welche Uber eine Hohe vonrd. 1,4
m verfligen.

Verkehrswertbestimmende sowie auller-
gewohnlich signifikante topographische
Merkmale sind dem Unterzeichnenden
nicht bekannt und darlber hinaus auch aus
den offentlich zugénglichen Luftbildern
nicht zu entnehmen.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen,
dass klare Strukturen einer Grundstiicks-
gestaltung nicht bestehen und die Oberfla-
che ihrer natirlichen Entfaltung tberlassen
wurde.

Erganzend ist abschliellend anzumerken,
dass die nicht baulichen AulRenanlagen
(Aufwuchs, Gestaltungsgrin, etc.) keinen
Zuschlag im Rahmen der Bodenwertermitt-
lung rechtfertigen und mittels des heranzu-
ziehenden Richtwertes hinreichend be-
rucksichtigt sind. Eine zusatzliche Wertre-
levanz besteht folglich nicht.

sUdwestlicher Teil der Verfahrensflache

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.)
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3.7.Baugrund

Es liegen keine zeithahen Ergebnisse von grundstiicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor. In-
nerhalb dieses Gutachtens wird ein normal gewachsener sowie tragfahiger Baugrund unterstellit.
Ferner wird darauf hingewiesen, dass in den Wertermittlungen eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt wird, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

3.8.Immissionen

AuRergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche u. a.), welche
bei einer derartigen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der durchgefihrten
Ortsbesichtigung nicht festgestellt. Das Verkehrsaufkommen im Bereich der angrenzenden Ver-
kehrsflache wird im Wesentlichen von den Anliegern gebildet, so dass nennenswerter Durchgangs-
verkehr nicht besteht. Ferner ist die Erschlielungsanlage als Sackgasse ausgewiesen bzw. herge-
richtet, wird jedoch auf nicht 6ffentlichem Gelande fortgefuhrt.

3.9.ErschliefBung

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick grenzt westlich an die 6ffentlichen Verkehrsflache
»Gehrstralte” als auch ndrdlich an Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG an.

Wahrend die Erschlielungsanlage ,GehrstralRe” Uber eine asphaltierte Oberflache als auch Stra-
Renbeleuchtungseinrichtungen im erforderlichen Umfang verflgt, handelt es sich bei der benach-
barten Gleisanlage um einen zweigleisigen Ausbau des Anschlusses der Hafen ,Emmelsum® und
Rhein-Lippe-Hafen ,Wesel* an die Bahnstrecke ,Emmerich — Oberhausen® der Deutschen Bahn AG.

GemalR schriftlicher Auskunft der Stadt Voerde, ,Stabstelle kaufmannisches Gebaudemanagement
und Infrastruktur®, vom 19. Oktober 2023 befindet sich das Bewertungsobjekt zuklinftig an einer
offentlichen StralRe. Des Weiteren teile die o. g. Stelle mit, dass iber Hohe und Falligkeit der nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) kiinftig zu zahlenden ErschlieRungsbeitrage zur-
zeit noch keine Angaben gemacht werden kénnen. Die Kanalanschlussbeitragspflicht ist, entspre-
chend der o. g. Auskunft, ebenfalls erfillt.

Bedingt durch den Umstand, dass eine konkrete Auskunft beziglich der zu erwartenden Beitrags-
hoéhe fur den Erstausbau der ErschlieBungsanlage zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erteilt werden
konnte, wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens in erster Naherung ein durchschnittlicher
Straltenausbaubeitrag (gemal vorliegender Fachliteratur, siehe [1]) in einer Hohe von 15,00 €/m?
unterstellt.

Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich dabei aufgrund der au3erst maRigen
Informationen um eine Annahme handelt, so dass eine nachtragliche diesbeziigliche Modifizierung
des innerhalb dieses Gutachtens ausgewiesenen Verkehrswertes nach Vorlage konkreter Informa-
tionen erforderlich erscheint.

Zusammenfassen verbleibt somit festzustellen, dass innerhalb der durchzufiihrenden Bodenwerter-
mittlung ein zuklnftig zu leistender ErschlieRungsbeitrag, welcher gegenwartig nicht abschliel3end
bezifferbar ist, sich jedoch in erster Naherung auf der Grundlage der vorliegenden Fachliteratur
(siehe [1]) ermittelt, zu berilicksichtigen ist. Einem potentiellen Kaufinteressenten wird somit vor einer
Vermaogensdisposition dringendst empfohlen, eine erneute Nachfrage bei dem zustandigen Fach-
bereich der Stadt Voerde zu tatigen, um die derzeit vorliegenden Informationen zu konkretisieren
und ggf. den ausgewiesenen Verkehrswert entsprechend zu modifizieren.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
46562 Voerde 230071ADL

- Seite 13 von 35 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal vorliegenden Unterlagen befindet sich das zu betrachtende Grundstlicksareal mit der katas-
tertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Spellen Flur S |
Flurstiick : 289 Lage : GehrstraBe (0. Nr.)
46562 Voerde

innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 28. September 1965 rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 20 mit der Bezeichnung ,Béskenstralle/Schulstralie”.

Der qualifizierte (gemaf § 30 (1) BauGB ")) Bebauungsplan enthalt im Wesentlichen folgende Fest-
setzungen:

= MI — Mischgebiet; gemaf § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)?2)
= Zahl der zulassigen Vollgeschosse: llI-geschossige Bauweise

= Die Uberbaubare Flache 3) beginnt mit einem Abstand von 5,0 m zur StraBengrenze und weist
eine Tiefe von 30,0 m auf; der Abstand zur nérdlichen Grundstlicksgrenze betragt 6,0 m. Wah-
rend die westliche Begrenzung als Baulinie ausgewiesen ist, handelt es sich bei allen weiteren
um Baugrenzen (siehe § 23 BauNVO)

= Aufgrund der siidlich des Bewertungsgrundstiicks realisierten reinen Wohnnutzung ist
durch Baulastiibernahme und Eintragung in das Grundbuch fiir das zur Bewertung anste-
hende Grundstiick eine gewerbliche Nutzung mit untergeordneter Wohnnutzung festge-
legt.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Voerde enthalt flr den Bereich des zu betrach-
tenden Grundstlicks teilweise die Darstellung ,Gewerbeflache” sowie teilweise die Darstellung ,Stra-
Renverkehrsflache®.

Ferner befindet sich die Verfahrensflache im Geltungsbereich der Satzung tber die Errichtung not-
wendiger Stellplatze und Stellplatzablésung der Stadt Voerde mit Datum (Rechtskraft) vom 22. De-
zember 2022.

1.) qualifizierter Bebauungsplan

§ 30 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans*

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
mindestens Festsetzungen Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht wi-
derspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

2.) Baugebiet
"§ 6 Mischgebiet

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren

(2) Zulassig sind

Wohngebaude,

Geschafts- und Birogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

ORrON=
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6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,
8. Vergniigungsstatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2 in den Teilen des Gebiets, die tiberwiegend durch gewerbli-
che Nutzungen gepragt sind.
(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnligungsstatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2 auRerhalb der in Absatz 2 Nr.8 bezeich-
neten Teile des Gebiets zugelassen werden.*

3.) iiberbaubare Flache
§ 23 BauNVO ,Uberbaubare Grundstiicksflache®

(1) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebau-
ungstiefen bestimmt werden. § 16 Abs. 5 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlicktreten von Gebaudetei-
len in geringfiigigem AusmalR kann zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen weitere nach Art und Umfang
bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden.

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht liberschreiten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfugigem AusmaR kann zugelassen werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(4) Ist eine Bebauungstiefe festgesetzt, so gilt Absatz 3 entsprechend. Die Bebauungstiefe ist von der tatsachlichen
StraBengrenze ab zu ermitteln, sofern im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kdnnen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt flir bauliche Anlagen, soweit sie nach Lan-
desrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

4.2.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemuhungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6ffent-
liches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtliche
Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenkmale
sowie ganze Strallenziige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwiirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz).

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zahlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstliicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen.

Denkmale, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehdrde gefuhrt wird. Im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstlicke mit denkmalgeschiitzter Bausub-
stanz, von Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung beriicksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgiitern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschaftsinteressen) andererseits.

Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu die-
ser Zeit begannen in Frankreich, England und Deutschland die ersten Bemihungen um den Erhalt
historischer Gebaude. Der Denkmalschutz ist in Deutschland Landersache und steht unter der Ober-
hoheit des jeweiligen Kultusministeriums. Er ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt,
zustandig sind die Landesamter fir Denkmalschutz.

Die Stadt Voerde, Fachbereich ,Bauordnung und Denkmalschutz® teilte am 31. Oktober 2023 schrift-
lich mit, dass sich auf dem verfahrensgegenstandigen Grundstulck kein in der Denkmalliste der Stadt
Voerde eingetragenes denkmalgeschitztes Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 des Geset-
zes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzge-
setz — DSchG) Gebaude befindet.
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Ferner wurde mitgeteilt, dass sich das verfahrensgegenstandige Grundstlck nicht in einem so ge-
nannten Denkmalbereich gemaf o. g. Vorschrift gelegen ist.

Denkmalschutzrechtliche Belange bestehen somit nicht.

4.3.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
durch Eintragung einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Bau-
lasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, Wege-
rechte, die zur Erschliefung des Grundstlickes fihren und Stellplatze auf anderen Grundstiicken.

Bei einer Baulast gibt es regelmaRig ein begunstigtes und ein belastetes Grundstick. Dazu haben
sich beide Grundstlickseigentiimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehérde zu verpflichten.

Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefuhrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass eine Baulast im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens nicht untergeht und somit fiir einen zukiinftigen Eigentiimer weiterhin besteht.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Voerde, Fachbereich ,Bauordnung und Denkmalschutz® vom
23. Oktober 2023 ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten des zu betrachtenden Grundstlicks mit der
katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Spellen Flur M
Flurstiick : 289 Lage : GehrstraBe (0. Nr.)
46562 Voerde

folgende Eintragung verzeichnet:

Baulastenverzeichnis von: Voerde Baulastenblatt Nr. 1242 Seite: 1
Gemarkung: Spellen Flur: 41 Flurstick: 289
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung

1 2 3
1 Ubernahme der &ffentlich-rechtlichen Verpflichtung, auf der im bei- Fortgeschrieben

gefiigten Ubersichtsplan kenntlich gemachten Teilflache des bis- am 25.04.2002

herigen Flurstickes 21, Flur 41, der Gemarkung Spellen, aus-
schlieBBlich Gewerbebetriebe zu errichten, die in einem Mischge-
biet nach § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO Fassung
1962) zulassig sind. Bei diesen Gewerbebetrieben ist jeweils eine
betriebsbezogenen Wohnnutzung nur ausnahmsweise zulassig,
wenn die vergleichbaren Kriterien eines festgesetzten Gewerbege-
bietes nach § 8 der BauNVO erfullt sind. Hierbei muss auflerdem
das Verhaltnis Wohnflache ./. Gewerbeflache 40 : 60 betragen.

Fortgeschrieben
am 01.07.2010

Fortgeschrieben
am 30.10.2012

Auf die Errichtung von sonstigen, ausschlief3lichen Wohnhausern
wird verzichtet.

Voerde, den 15.12.2000
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Beurteilung der Baulast:

Durch die Existenz der Baulast sind die Nutzungsmaoglichkeiten des zur Bewertung anstehenden
Grundstlicks erheblich eingeschrankt, da lediglich eine gewerbliche Nutzung, ggf. mit einer unterge-
ordneten Betriebsleiterwohnung, zuldssig ist. Dartiber hinaus wird auf eine Inanspruchnahme der
Verfahrensflache ausschlie3lich zu wohnwirtschaftlichen Zwecken vollstéandig verzichtet.

Die Ubernahme einer Baulast bewirkt eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der Baube-
hérde und gilt auch fiir als auch gegen den Eigentimer bzw. dessen Rechtsnachfolger.

Bedingt durch den Umstand, dass im vorliegenden Bewertungsfall eine wohnwirtschaftliche Nutzung
auszuschlieRen ist, erfolgt die Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines Bodenrichtwertes, wel-
cher mit fir die zukinftig zulassige Nutzung adaquat ist. Folge dessen wird auf dieser Weise der
Werteinfluss der bestehenden Baulasteintragung entsprechend Rechnung getragen, was ergan-
zende Abschlage nicht erforderlich macht.

In diesem Zusammenhang wird des weiteren darauf hingewiesen, dass eine privatrechtliche Siche-
rung der Nutzungseinschrankung in Abteilung Il, Nr. 2 zu Gunsten der Stadt Voerde besteht.

§ 85 BauO NW ,.Baulast und Baulastenverzeichnis‘

(1) Durch Erklarung gegenuber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiicksei-
gentimer o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklédrung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegentber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss 6ffentlich, von einer Gemeinde oder von
einer gemal § 2 Absatz 1 und 2 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 1. Marz 2005 (GV. NRW. S. 174),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 1. April 2014 (GV. NRW. S. 256) geandert worden ist, zustandigen
Stelle beglaubigt oder vor der Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein
offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen der Verpflichtete und die durch die
Baulast Begunstigten angehort werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis konnen auch ein-
getragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstlickseigentiimers zu einem sein Grundstlick betreffendes Tun,
Dulden oder Unterlassen, sowie
2. Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte.

(8) Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen oder sich Abschriften
erteilen lassen. Bei Offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und -ingenieuren ist ein berechtigtes Interesse
grundsatzlich anzunehmen.
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4.4. Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgeflhrten Ortsbesichtigung (dufRere Inau-
genscheinnahme) vom 16. Januar 2024 ist kein hinreichender Verdacht auf eine Kontaminierung
des Bodens durch toxische Alt- oder Neulasten gegeben.

Daruber hinaus ist das Bewertungsgrundstick gemaf schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel,
Dienststelle ,Abfall, Altlasten, Bodenschutz und Abgrabungen®, vom 23. Oktober 2023 nicht im Alt-
lastenkataster des Kreises Wesel erfasst. Es liegen auch keine Hinweise auf Beeintrachtigungen
durch in der Nahe liegende Altlasten oder sonstige Bodenverunreinigungen vor.

Fir die Bodenwertermittlungen wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand auftragsge-
maR innerhalb dieses Gutachtens unterstelit.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

Gemal der gerichtlichen Bestellung zum Gutachter des Zwangsversteigerungsgerichtes sind die u.
g. Sachverhalte zu recherchieren:

Mieter und Pachter

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist offensichtlich im Wesentlichen ungenutzt, so dass
innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens zu unterstellen ist, dass Mieter bzw. Pachter nicht beste-
hen.

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Die Existenz eines Gewerbebetriebes konnte im Rahmen des erfolgten Ortstermins nicht festgestellt
werden.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

AuRergewodhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehér (geman §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der durchgefuhrten Ortsbesichtigungen nicht festgestellit.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
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6. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

6.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

" Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riucksicht auf ungewdhnli-
che oder persodnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

6.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV 21) und der Grundstlickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5)
ImmoWertV 21) zugrunde zu legen.

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV 21 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen
Geschaftsverkehr als marktiblich geltenden, mallgebenden Umstande. Es sind dies die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet.

Der Grundstlickszustand (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV 21) bestimmt sich nach der Gesamtheit der ver-
kehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittiungsobjektes (Grundstlicksmerkmale).

Bei den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale sind u. a. der Entwicklungszustand von Grund
und Boden, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebauten
Grundstlicken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GroéRRe der baulichen Anlagen, etc. ma3gebend (keine abschlieRende Auflistung).

Ferner ist eine Vielzahl weiterer Merkmale zu bertcksichtigen. Zum Beispiel sind dies die Dauerkul-
turen bei landwirtschaftlichen Grundsticken und bei forstwirtschaftlichen Grundsticken die Besto-
ckung.

Darlber hinaus handelt es sich bei grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen ebenfalls um
Grundstucksmerkmale im Sinne des § 2 Abs. 3 ImmoWertV 21.

6.3. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 21)
einschliellich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV 21), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 21), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 29 ImmoWertV 21)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewohn-
lichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.

Die fur die Ableitung des Verkehrswerts erforderlichen Daten, wie Vergleichskaufpreise, Mieten oder
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Bewirtschaftungskosten, sind dann geeignet und nutzbar, wenn sie nicht durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sind (§ 9 ImmoWertV 21).

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu berucksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundsticksbezogenen Rech-
ten und Belastungen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Grundstucksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Ist das Verfahrensgrundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 3 ImmoWertV 21 bebaut und mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen, gilt § 43 ImmoWertV
21.

Da es sich im vorliegenden Fall um ein unbebautes Grundstiick handelt, ergibt sich der Ver-
kehrswert auf der Grundlage des Bodenwertes unter Beriicksichtigung der rechtlichen Ge-
gebenheiten sowie der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
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7. BODENWERT

7.1.Bodenrichtwert

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand
der vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen.

Unterschiede in den malRgeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu bericksichtigen.

Im vorliegenden Fall befindet sich der nérdliche Teil der Verfahrensflache auRerhalb einer Boden-
richtwertzone wahrend der sliddstliche Bereich in eine Bodenrichtwertzone einbezogen ist, in wel-
cher wohnwirtschaftliche Grundstiicke der Regelfall sind.

Obwohl die Verfahrensflache im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 20 als
Mischgebiet ausgewiesen ist, ist durch die bestehende Baulast eine Uberwiegend gewerbliche und
nur untergeordnete wohnwirtschaftliche Nutzung gemaf § 8 BauNVO zulassig. Fur die Bewertung
kann daher nicht der fiir die angrenzenden Wohnbauflachen veréffentlichte Richtwert zugrunde ge-
legt werden; es ist vielmehr der Bodenrichtwert mafligebend, welcher fir die zuklnftig zuldssigen
Nutzung adaquat ist. In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass zu
erwarten ist, dass die Stadt Voerde als zustandige Baugenehmigungsbehdérde auf die Einhaltung
der Nutzungseinschrankung im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens bestehen wird.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert flr gewerblich genutzte Grundsticke innerhalb des Voerder Stadtgebietes be-
tragt zwischen 30 €/m? und 90 €/m?, wobei das westlich gelegene Gewerbegebiet mit einem Boden-
richtwert in einer HOhe von 30 €/m? (Bezugsflache: 20.000 m?), das Gewerbegeiet dstlich der Ver-
fahrensflache mit einem Bodenrichtwert in einer Hohe von 70 €/m? (Bezugsflache: 2.000 m?) und
das sudostlich gelegene Gewerbegeiet mit einem Bodenrichtwert in einer Héhe von 46 €/m? (Be-
zugsflache: 5.000 m?), jeweils per 01.01.2024, ausgewiesen ist. Unter Berlicksichtigung der jeweili-
gen Bezugsflachen und der GroRRe des verfahrensgegenstandigen Grundstlicks erachtet der Unter-
zeichnende einen Bodenrichtwert (beitragsfrei) in einer Hohe von

65 €/m?

als Ausgangswert flir angemessen als auch fir lage- und situationsgerecht.

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: * Voerde
Postleitzahl: * 46562
Gemarkungsname: * Spellen
Ortsteil: * Friedrichsfeld
Entwicklungszustand: * baureifes Land
Nutzungsart: + Gewerbegebiet
Beitragszustand: » beitragsfrei

Grundstuckszuschnitt:  « regelmalig
Bodenbeschaffenheit: » tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
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7.2.Bodenwertermittiungen

7.2.1. Bodenwertermittiung ohne Beriicksichtigung der Belastung Abt. Il, Ifd. Nr. 1

Beschreibung des Bewertungsqgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstticksflache (f)

Besonderheit

= 16.01.2024
= baureifes Land

= G (gewerbliche Bauflache)

= pflichtig
= 2.673m?

=  Hochspannungsfreileitung

Bodenwertermittlung des Bewertungsqrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 16.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlcks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 16.01.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen G G x 1,00
Nutzung (gewerbliche (gewerbliche
Bauflache) Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW
am Wertermittlungsstichtag = 65,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.673 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Zuschnitt regelmanig unregelmaRig x 0,95 E2
Besonderheit keine Hochspannungs- X 0,95 E3
freileitung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 58,66 €/m?
Werteinfluss durch beim
Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 15,00 €/m? E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragspflichtiger Bodenrichtwert = 43,66 €/m?

Objekt:
46562 Voerde
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragspflichtiger
Bodenrichtwert = 43,66 €/m?
Flache X 2.673 m?
beitragspflichtiger Bodenwert = 116.703,18 €
Zeitwert fir Einfriedungen, etc. + 10.000,00 €
beitragspflichtiger Bodenwert = 126.703,18 €
rd. 127.000,00 €

Der beitragspflichtiger Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
16.01.2024 ohne Beriicksichtigung der Belastung Abt. Il, Ifd. Nr. 1 insgesamt

127.000,00 €

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und
Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten
sind.

E2

Im Vergleich zu einem regelmalig zugeschnittenen Grundsttick ergeben sich bei unregelmafig zu-
geschnittenen Grundstlicken nutzungsbedingte Vor- und Nachteile, die im Rahmen der Bodenwer-
termittlung sachgemaf zu beriicksichtigen sind.

Gemal} vorliegender Fachliteratur (Sprengnetter Immobilienbewertung — Kommentar und Hand-
buch, etc.) ist bei derartigen Grundstiicken der Wertabschlag grundsatzlich sachverstandig zu schat-
zen, pauschalierte Empfehlungen bestehen nicht. Folge dessen ergibt sich die Hohe des Abschla-
ges aufgrund der im Einzelfall vorliegenden Situation des Grundstiickszuschnittes.

Bei der hier vorzunehmenden Bodenwertermittlung erachtet der Unterzeichnende einen Abschlag
von 5 % fur angemessen und somit fUr lage- und situationsgerecht.

E3

Die Existenz von Hochspannungsleitungen in unmittelbarer Nahe von Grundstucken fuhrt regelma-
Rig zu einer Minderung des Kaufinteresses potentieller Marktteilnehmer bzw. zu Wertabschlagen im
Rahmen von Kaufpreistiberlegungen.

Es verbleibt somit festzustellen, dass derartig begriindete Abschlage oftmals zwischen 10 % und
20 % liegen, Uber welche die Gerichte bereits wie folgt befunden haben:

OLG Hamm, Urteil v. 28.11.1983 — 22U 83/83: 10 %

OLG Hamm, Urteil v. 11.03.1982 — 22U 81/81: 10 %

BGH, Urteil v.01.02.1982 — Il ZR 100/80: 15 % -20 %

OLG Celle, Urteil v. 22.07.1966: 10 %

Objekt:  Gehrstralle (0. Nr.) 010 K 007/23
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Entscheidend fur die Hohe der Abschlage ist dabei die Aussage des Bundesgerichtshofes (Urteil
vom 08.02.1965 — Il ZR 174/63), dass die Wertminderung in Abhangigkeit der Eigenart der Belas-
tung zu schitzen ist.

Der Fachliteratur ist ferner zu entnehmen, dass bei gewerblich genutzten Grundsticken die Hohe
der Wertminderung deutlich geringer ausfallt, als fir wohnwirtschaftlich nutzbare Grundstiicke.

Im vorliegenden Bewertungsfall erachtet der Unterzeichnende aufgrund der zukiinftig Gberwiegend
gewerblichen Nutzung der Verfahrensflache fur die Existenz der Hochspannungsleitung (nicht far
das Uberspannen der Verfahrensflache) eine Bodenwertminderung von 5 % flir angemessen als
auch fir lage- und situationsgerecht.

E4

Siehe hierzu ,3.9. ErschlieBung“ dieses Verkehrswertgutachtens.

Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moéglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.

7.2.2. Bodenwertermittlung unter Beriicksichtigung der Belastung Abt. Il, Ifd. Nr. 1

In Abteilung Il des Grundbuches von Spellen, Blatt 5854, ist unter der Ifd. 1 eine beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit in der Form eines Hochspannungsfreileitungsrechts einschliellich Betre-
tungsrecht sowie einer Bau- und Aufwuchsbeschrankung verzeichnet. Die Leitung tangiert das zur
Bewertung anstehende Grundstiick im nordwestlichen Bereich und besitzt einen Schutzstreifen von
70 m (35 m zu jeder Seite der Trassenachse), welcher auf einer Flache von rd. 1.550 m? das ver-
fahrensgegenstandige Grundstuck Uberdeckt. Innerhalb des Schutzstreifens ist, unter Beachtung
der VDE-Bestimmungen, die Errichtung von baulichen Anlagen bis zu einer Héhe von 10,0 m Héhe
zulassig ist.

Bedingt durch den Umstand, dass trotz des Hochspannungsfreileitungsrechts dennoch eine Bebau-
ungsmoglichkeit besteht, ist die Nutzungseinschrankung als eher gering zu klassifizieren. Dennoch
wird ein potentieller Marktteilnehmer nicht bereit sein, den fiir ein unbelastetes Grundstlick zu erzie-
lenden Bodenwert zu zahlen und somit aufgrund des bestehenden Rechts einen Abschlag bei seiner
Kaufpreisfindung einflieRen lassen.

Nach sachverstandiger Einschatzung sowie aufgrund des Umstandes, dass auch im Bereich des
Schutzstreifens eine Bebauung bis zu einer Hohe von 10,0 m zuldssig ist, erachtet der Unterzeich-
nende einen Abschlag von rd. 20 % fur angemessen.

Folge dessen ermittelt sich der Bodenwert unter Berticksichtigung der Belastung Abt. II, Ifd. Nr. 1
wie folgt:

Ermittlung des Bodenwerts unter Beriicksichtigung der Belastung Abt. Il, Ifd. Nr. 1

unbelastete Grundsticksflache [(2.673 m — 1.550 m?) x 43,66 €/m?] 49.030,18 €
belastete Grundstiicksflache [(1.550 m?) x (43,66 €/m? x 80 %)] + 54.138,40 €
Zeitwert fir Einfriedungen, etc. + 10.000,00 €/m?
beitragspflichtiger Bodenwert = 113.168,58 €
rd. 113.000,00 €
Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
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Der beitragspflichtiger Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
16.01.2024 unter Beruicksichtigung der Belastung Abt. Il, Ifd. Nr. 1 insgesamt

113.000,00 €

Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moéglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
46562 Voerde 230071ADL
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8. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmadglichen Zeitpunkt. Dabei wird ein konkreter
Wertermittlungsstichtag festgelegt und es werden sowohl auf Verkdufer- als auch auf Kauferseite
wirtschaftlich verniinftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellit.

Die Aufgabe des Sachverstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Eigen-
schaften und die allgemeinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h. ins-
besondere marktkonform, zu beriicksichtigen.

Die verfahrensgegenstandige Liegenschaft befindet sich im Voerder Stadtteil ,Friedrichsfeld, ist dort
westlich des Stadtteilzentrums und der Bundesstralle Nr. 8 (,Hindenburgstrale®) als auch der
.Frankfurter Stral’e” gelegen und besteht aus dem Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeich-
nung ,Gemarkung Spellen, Flur 41, Flurstick 289“. Es handelt sich dabei um eine unbebaute Flache
mit einer GroRe von 2.673 m?, welche unregelmaldig zugeschnitten ist und in einem Teilbereich von
einer 380 kV-Hochspannungsleitung tberspannt wird. Obwohl der rechtskraftige Bebauungsplan
das Bewertungsgrundstiick als Mischgebiet ausweist, ist es durch die Ubernahme einer Baulast als
Gewerbeflache zu klassifizieren.

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich die Preisbildung flr Grund und Boden vorrangig
an den allen Marktteilnehmern bekanntgewordenen Informationen Gber Quadratmeterpreise fur un-
bebaute Grundstiicke. Die Besonderheiten, welche die Grundstiicksform und -grof3e der Verfah-
rensflache betreffen, der Umstand, dass lediglich eine zum rechtskraftigen Bebauungsplan abwei-
chende Bebauung zuklnftig zulassig ist als auch der beitragsrechtliche Zustand wurden bereits im
Rahmen der Bodenwertermittlung berlcksichtigt, so dass diesbezliglich weitere Anpassungen nicht
mehr erforderlich sind.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass der ermittelte Bodenwert des verfahrensgegenstandigen
Grundstuicks als Verkehrswert/Marktwert zu Gbernehmen ist.

Den beitragspflichtigen Verkehrswert (Marktwert) des unbebauten Grundstiicks mit der ka-
tastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Spellen, Flur 41, Flurstiick 289“ und der posta-
lischen Anschrift ,,GehrstraBe (0. Nr.) in 46562 Voerde“ ermittele ich auf der Grundlage des
Bodenwertes zum Wertermittlungsstichtag 16. Januar 2024 ohne Beriicksichtigung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches auf:

127.000 €

(in Worten: EINHUNDERTSIEBENUNDZWANZIGTAUSEND EURO)

Den beitragspflichtigen Verkehrswert (Marktwert) des unbebauten Grundstiicks mit der ka-
tastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Spellen, Flur 41, Flurstiick 289“ und der posta-
lischen Anschrift ,,Gehrstrale (0. Nr.) in 46562 Voerde“ ermittele ich auf der Grundlage des
Bodenwertes zum Wertermittlungsstichtag 16. Januar 2024 unter Beriicksichtigung der Be-
lastung Abt. Il, Ifd. Nr. 1auf:

113.000 €

(in Worten: EINHUNDERTDREIZEHNTAUSEND EURO)

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
46562 Voerde 230071ADL
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9. SCHLUSSBESTIMMUNG

Ich versichere, dieses Gutachten nach objektiven Gesichtspunkten sowie unabhangig, unparteiisch,
gewissenhaft, weisungsfrei und nach dem heutigen Stand der Technik angefertigt zu haben. Am
Ergebnis der Wertermittlung habe ich kein persénliches Interesse. Fir dieses Gutachten beanspru-
che ich den mir gesetzlich zustehenden Urheberrechtschutz.

Alpen, den 28. Mai 2024

er Zertifizier,
&Q@r\czﬁ 9a,, »
SPRENGNETTER
Zertifizierung ~
Dipl.-Ing. (FH)
Andreas Theussen
Zertifikats-Nr. 1711-019

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierter Sachverstandiger
ZIS Sprengnetter Zert (S)

» g

z b

% Zertifizierter Sachverstandiger .7
% furlmmobilienbewertung &
%, ZIS Sprengnetter Zert (S) '\«\

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse
unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

Objekt:  Gehrstralie (0. Nr.) 010 K 007/23
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Anlage 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —
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Anlage 3: Fotonachweis

Bild 1
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Anlage 4: Literaturverzeichnis
(keine abschlielende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Il 310-14),
zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 20. November 2015 (BGBI. | S. 2010)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kommentar und Handbuch)

[6] Ross — Bachmann — Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstlicken

[71 Ross—Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen

[8] Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung

[91 Unglaube: Bauméangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022)
erstellt.
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