Vorbemerkung

Bei der vorliegenden Ausgabe handelt es sich um eine Internetversion des Gutachtens;
diese unterscheidet sich von dem Originalgutachten dadurch, dass personen- und
grundstlcksbezogene Daten unkenntlich gemacht bzw. mit ##) versehen wurden und sie
nicht alle Anlagen enthalt.

Das vollstandige Originalgutachten kann bei der Geschaftsstelle des Amtsgerichtes
eingesehen werden.

Da bei elektronischen Dokumenten - trotz Schreibschutz - keine absolute Sicherheit
garantiert werden kann, wird fur diese Form der Verdffentlichung keine Haftung
Ubernommen.



Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
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M.A. Jens Hisemann
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten

Tel.:02362-42156
Fax. 023 62-42265
info@huesemann.ruhr

Verkehrswertgutachten
gem. § 194 BauGB

Objekt: Gewerbegrundstick
ehemalige Tennishalle im Umbau
zur Veranstaltungshalle befindlich
mit 37 PKW-Stellpléatzen
An der Knippenburg 86
46238 Bottrop-Batenbrock

Auftraggeber Amtsgericht Bottrop
Abteilung 016
AZ: 016 K 023/23

Verfasser Jens Hlisemann Vorderansicht (Nordgiebel)

Wertermittlungsstichtag 21. August 2024
Qualitatsstichtag 21. August 2024

Zusammenfassung der Wertermittiungsergebnisse

Bodenwert 340.000 €
vorlaufiger Ertragswert 1.835.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Restbaukosten) -1.300.000 €
Ertragswert 535.000 €

Verkehrswert (gem. § 194 BauGB) 535.000 €




Gewerbegrundstlick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Erweiterte Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobjekt An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop-Batenbrock

Art der Nutzung Gewerbegrundstick, ehem. Tennishalle im Umbau befindlich
zu einer Veranstaltungshaile mit 37 PKW-Stellpléatzen

Wertermittlungsstichtag 21. August 2024 Tag der Ortsbesichtigung
Grundstiicksgrofle 4.841 m? Flurstiick 215

Baujahr 1978/79

Nutzflache 2.527,71 m?

Bewertungsergebnisse

Bodenwert 340.000 €
vorlaufiger Ertragswert 1.835.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Restausbaukosten) -1.300.000 €
Ertragswert 535.000 €
Verkehrswert 535.000 €
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Gewerbegrundstuck

An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Erweiterte Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse
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1.8

Gewerbegrundstick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Allgemeines

Auftraggeber

Amtsgericht Bottrop, Abt. 016, Droste-Hulshoff-Platz 5, 46236 Bottrop
Aktenzeichen: 016 K 023/23

Auftragsdatum

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Bottrop vom 31.05.2024 mit der Beauftragung gem. Beschluss
vom 29.05.2024.

Zweck des Gutachtens

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Bottrop vom 29.05.2024 soll iber den Wert (Verkehrswert) der
Immobilie "An der Knippenburg 86" in Bottrop ein Gutachten erstattet werden (§ 74 a Abs. 5 ZVG).

Verwendete Gesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004

Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung vom 2. Januar 2002
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom 14.07.2021
Betriebskostenverordnung (BetrKV) in der Fassung vom 25. November 2003

Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) in der Fassung vom 12. Oktober 1990
Wohnflachenverordnung (WoFIV) in der Fassung vom 25. November 2003

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der letzten gliltigen Fassung

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Verfasser sowie einer Mitarbeiterin erfolgte am 21.08.2024 in
zeitweiser Anwesenheit des Eigentiimers im Zeitraum von 14.00 - 14.30 Uhr.

Das bewertungsgegenstandliche Objekt war in ausreichend reprasentativem Umfang zuganglich und
konnte vollstandig besichtigt werden. Zudem konnten die Freiflachen nahezu vollstindig besichtigt
werden.

Wertermittlungsstichtag
21.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, da der Zustand des Grundstiicks zum
Besichtigungszeitpunkt mafigebend ist.

Auftragsrelevante Unterlagen des Auftraggebers

- Auftragsschreiben vom 31.05.2024
- Beschluss vom 29.05.2024
- Grundbuchauszug vom 13.12.2023
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

1.9 Vom Verfasser beschaffte Unterlagen / eingeholte Auskinfte

- Auszug aus der Flurkarte der Stadt Bottrop vom 17.06.2024

- Baulastauskunft der Stadt Bottrop vom 17.06.2024

- Einsichtnahme in die Bauakte der Stadt Bottrop am 27.06.2024

- Auskunft Gber bergbauliche Verhaltnisse der Bezirksregierung Arnsberg vom 03.07.2024
- Altlastenauskunft vom 10.07.2024

- Bescheinigung Uber ErschlieBungsbeitrdge vom 20.07.2024

- Bodenrichtwertauskunft Gber www.boris.nrw.de

- Auskinfte Uber den Standort sowie verschiedene Marktberichte

- Hochwassergefahrdung (www.uvo.nrw.de)

- Gefahrdungspotenzial des Untergrundes (www.gdu.nrw.de)

1.10 Anmerkungen

Der Boden wurde nicht auf eventuell vorhandene Verunreinigungen untersucht. Fir die
Verkehrswertermittlung wird ein altlastenfreies Grundstlick unterstellt, sofern den vorliegenden
Unterlagen und Auskulnften keine konkret vorhandenen Altlasten zu entnehmen sind. Offensichtliche
Verdachtsmomente zu Altlasten / Kontaminationen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung im
Bereich der ausgebauten Dacheindeckung (vgl. Pkt. 2.2.3 / 4.6.3) festgestellt.

Untersuchungen der baulichen Anlagen bezliglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz,
Rohrfral}, Kanaldichtheit, gesundheitsschadlicher Materialien (z.B. Asbest) oder sonstiger Schadstoffe,
Bauschaden und Baumangel, Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge gehdren nicht zum
Gutachterauftrag. Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme. Eine nachhaltige uneingeschrankte Gebrauchstauglichkeit  des
Bewertungsobjektes wird in dieser Verkehrswertermittiung zum Bewertungsstichtag angenommen,
wenn den zur Verfigung gestellten Unterlagen nichts Gegenteiliges zu entnehmen ist.

Es wird die Genehmigung, die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen, die
Berucksichtigung eventueller Auflagen der Baugenehmigung, die Einhaltung &ffentlich-rechtlicher oder
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundstlicks sowie die Genehmigung
der vorhandenen Nutzungen unterstellt, sofern in den zur Verfiigung gestellten Unterlagen nicht
Gegenteiliges erwahnt wird bzw. gegenteilige Informationen nicht vorliegen.

Es wird in dieser Verkehrswertermittiung vorausgesetzt, dass ggf. bestehende Mietvertrage zum
Wertermittiungsstichtag Bestand haben, rechtskréftig, entsprechend den aktuellen Vorschriften
abgeschlossen wurden, storungsfrei laufen und nicht durch unbekannte Nachtrage oder
Nebenabreden verandert wurden.
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Gewerbegrundstick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

2.0 Grundstiicksbeschreibung

21

Umfeld

2.1.1 Makrolage und Wirtschaftsdaten

Die kreisfreie Stadt Bottrop liegt im Ruhrgebiet und bietet ein infrastrukturell glinstiges Wohn- und
Gewerbeumfeld, zentrale Einkaufsmdglichkeiten sowie eine Innenstadt mit einem Branchenmix von
Einzelhandelsgeschaften. Zudem sind Griinflachen, Sport-/Erholungsmdoglichkeiten und ein vielféltiges
Bildungs-, Kultur- und Freizeitangebot im Umfeld vorhanden.

Bottrop war die letzte Stadt des Ruhrgebiets, in der Steinkohlebergbau betrieben wurde, das letzte
Bergwerk "Prosper-Haniel” wurde 2018 stiligelegt. Der Kohlebergbau hat das gesamte Stadtgebiet gepragt.
Im Siden der Stadt wird die "Kokerei Prosper” betrieben, ferner befinden sich im Stadtgebiet mehrere
Quarzkies-Lagerstatten. Den wirtschaftlichen Schwerpunkt setzten mannigfaltige mittelstandische
Unternehmen, aufgrund der giinstigen Verkehrslage sind zahlreiche Logistikzentren angesiedelt.

Bottrop liegt infrastrukturell bevorzugt an wichtigen Nah- und Fernverkehrsverbindungen. Eine direkte
Anbindung an Autobahnen, Schnellstraen und Gliterverkehrsstrecken sowie die Nihe zu Intercity-
Haltepunkten, WasserstraRen und internationalen Flughdfen machen den Standort Bottrop zu einer
etablierten Ruhrgebietsstadt.

(Quellen: bottrop.de, Wikipedia)

1 -
4] T altroi
s | ; } < ecklmghausen ] ~ o m‘i. /:w cokam)
s f v I(Ifrhhr‘ n \‘ | L e y
S y V\‘W" e _\‘A_,/f "Metten li !‘A — = m-_
T ) b Dinal du\ _\ |' S i >

e I A ) Y ‘.-"

Sune mbery - T —‘d// WA gt 3
' .\ : ~ oA\ - I 4
Y — T 9 i N L=
5 } | T et > e A Tund-~— 227 ))
Kamp l.mlf?n L _, = T Nl = ,'L';__-,.--. ; 4 "Hatrwithede
N / = ll{' e R T Sty e | T W— Py /
) - ' L_;-’-a.- :-‘___.f W, — = | () : 5 =
\ _Rrieurdt { 1 - g '

Km_h-‘: ] Nuuli e hvery Maurs : \

frath F’( ,’Ef&'d' i\

i sflany : & H ¥ = Hﬂucn \K NS f""i_'.
| y . y: y';lu\\er:‘ / ( g7 % = i i ﬂ,,
Tonuwerst > ?]F /ﬂ\ } = \;) 4 n‘/ g3 Mlt;ﬂm (\k\
= | '\ M 7V f it =) _ﬁ_;—:' 4 |
S _- . 21 JF Ratingen #51 Ll 'l L Erinepetal H L A
Soehteln: 7 L Yo '% 0 et ‘i"/;.“/u—’;////ﬂ'l\ Wullrath l:'\f ’j .‘,)Sﬁhml n f L':—'
), Lo ot -' willich \ f'aeermw:b:"":-'.'._ -\E 0 \ | =i A dray \
i.r,xv / 3 1’[ S0 H} i, ,‘,,’A Vo ”“" ] ( il ,,,w i N
\ — N AN e SehalKgrmulite =
\ ,L/ L = SR : h
. \\#,\‘ A Knrﬂ‘ ‘\f\ Duswl‘?ar{-.\ ﬂg,.,}.._ﬁ_ T 7 i ]_ (T

& < 1 1 7 X {,( ] NS [ 7 Ac_m_:.?p
3 0 x;\k ! Baeafehs Na:J;pa'.rk | it Afgrk I ' : ) uull-\n;r-.:_u‘én | \Ill
s 5 ] '_‘1'\(-: - X Hﬂhg Mﬂrk #I&J?;nn am .' - : 1 i | 1 I
/ SRy “«{Westmiunsterlond ( L5t 1 b |
\ mmm.nk‘rn . AWulten }-‘f » Vo
\\ ll‘ Y, L "-'l X* ] 4 "‘}}':} 7] Ol " A \‘

2 . ‘“\ ~ b\J\ Scharmbieck I Voo A . A R i u: Sulm =
. \ r “ J \ P Ve v A

e bR, Wosgl \ . uorir\‘n \ \ a,..t,]n .'__} g | Weine

\\I . \ " “""‘I.‘ : ‘1: 5 Y

| I p

A= b.l} ausen . .E. = :
oS e
b \\\\‘),.\mnrgl\ K
\.luyn

§
Wine C7in

f ~
\ 4 9~ ': z
Wﬂler t Jrh‘ﬂ
i p—
/ f sprueihy :;}cl }/ *(#'} = I

(Lage der Stadt Bottrop im Ruhrgebiet - Quelle: openstreetmap.de)
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Gewerbegrundstiack
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Mit Stand 31.12.2023 verfligt die Stadt Uber rd. 118.000 Einwohner. Die Bevoélkerungsentwicklung stellt
sich unter Berlicksichtigung der vergangenen 5 Jahre mit +0,6 % leicht steigend dar.

Die Arbeitslosenquote Bottrops betragt im August 2024 rd. 8,3 % und liegt somit (ber dem Landes- und
Bundesdurchschnitt mit 7,4 % bzw. 6,1 %.

Stand 2023 wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Bottrops mit 92,7 unter dem
Bundesdurchschnitt ausgewiesen.

(Quellen: bottrop.de, Wikipedia, regioplaner.de, Bundesagentur fiir Arbeit, IHK Nord Westfalen)

2.1.2 Mikrolage und bauliche Nutzung der ndheren Umgebung

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist in Bezug auf das gesamte Stadtgebiet Bottrops im
slidostlichen Randbereich der Stadt und angrenzend an die Stadt Essen gelegen. Das Grundstlck befindet
sich im Gewerbegebiet "Knippenburg” welches einen Nutzungsmix unterschiedlicher Gewerbenutzungen
aufweist. Schwerpunktmafig sind kleine und mittlere Gewerbebetriebe sowie vereinzelt grofflachige
Ansiedlungen vorzufinden. Die Blroflachenanteile der jeweiligen Nutzungen nehmen Uberwiegend einen
untergeordneten Anteil ein, wenngleich vereinzelt groere Blroflachenansiedlungen erkennbar sind. Ein
eindeutiger Nutzungsschwerpunkt im Gebiet Iasst sich nicht feststellen, wenngleich eine hohe Anzahl von
Betrieben des Kfz-Gewerbes (Werkstatten, Autoreifen, PKW-Handel, Autoteilehandel) vorzufinden sind.

Abb. Gewerbefldchenansiediungen Stadt Bottrop - grau gekennzeichnet / Standort Objekt = rot (Quelle: regioplaner.de)

Die Umgebungsbebauung setzt sich aus kleineren (bis ca. 1.000 m? bebaute Flache) bis mittelgroen (<
5.000 m? bebaute Flache) Gewerbeobjekten in uberwiegend [-geschossiger Bauweise zusammen.
Vereinzelt sind zu Freilagerzwecken genutzte Grundstiicke sowie gréfiere Gewerbeansiedlungen (> 5.000
m? bebaute Flache) vorhanden. Darliber hinaus sind punktuell Biroflachenansiedlungen in lll- bis 1V-
geschossiger Bauweise vorzufinden.

Das Bewertungsobijekt liegt im Kreuzungsbereich "An der Knippenburg / Braker Stral3e". Diese Straften
lassen sich als gewerbegebietstypisch mittel bis zeitweise hoch frequentierte Zufahrts-/
ErschiieBungsstralien des Gewerbegebietes einstufen. Fulwege und Parkstreifen sind vorhanden. Die
Zuwegung zum Obijekt erfolgt unmittelbar Uber die vorbenannten bzw. angrenzenden Stral3en.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Immissionen

Vor Ort waren keine nachteiligen Auswirkungen erkennbar, welche Uber das Ubliche MalR in
Gewerbegebieten hinausgehen. Vom Objekt ausgehende Emissionen waren nicht festzustellen.

Es wird Freiheit von schadlichen Kontaminationen oder Umwelteinflissen angenommen.

Nahversorgung, Kultur- und Freizeitangebote

Einrichtungen des taglichen Bedarfs (Nahversorgung, medizinische Grundversorgung, priméare
Bildungseinrichtungen, etc.) sind teilweise im mittleren Umfeld des Bewertungsobjektes vorhanden.

Weiterflihrende Versorgungseinrichtungen (Versorgung des mittel- und langfristigen Bedarfs, medizinische

Maximalversorgung, weiterfihrende Bildungsinstitutionen, Kultureinrichtungen, etc.) sind im weiteren
Stadtgebiet bzw. vollumfanglich in den angrenzenden Stadten (Essen, Oberhausen, Duisburg) vorhanden.
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Gewerbegrundstuck
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Gestalt / Grenzbebauungen / Uberbau

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist annahrend rechteckig geschnitten und verfiigt (ber eine
mittlere Tiefe von ca. 83 m und eine Grundstiicksbreite von rd. 58 m. Im nordwestlichen Eckbereich ist das
das Grundstick leicht unregelmaRig geschnitten bzw. der Grenzverlauf rund ausgebildet.

Mit der Front im Norden grenzt das Grundstlick an die Strale "An der Knippenburg" und westlich an die
"Brakerstrafle" an, von welcher auch die verkehrliche HaupterschlieBung des Grundstiicks erfolgt. Im
Suden und Osten grenzen unmittelbar benachbarte Gewerbegrundstiicke an.

e o
L\ 214 Aburd -

: s get fn\?p

(43

170

- o 265 /

Katasterauszug (Quelle: www.tim-online.nrw.de; ohne Mal3stab)

Auf den benachbarten Grundstiicken im Osten (Flurstiick 284) sowie im Siiden (Flurstiicke 285, 234) sind
Freilagerfldchen angesiedelt, welche augenscheinlich der Gewerbenutzung des angrenzenden Belriebes
(Brakerstr. 74) zuzuordnen sind.

M.A. Jens Hisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 10 von 45



Gewerbegrundstlick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Eine Grenziberbauung besteht im siidlichen Grundstlicksbereich zwischen den Flurstiicken 215 und 285.
Nach Darstellung in der Flurkarte steht ein Bauteil (Container o. &. / Grundstiicksteil des Nachbarn war nur
bedingt einsehbar bzw. zuganglich) auf der gemeinsamen Grenze.

T =y

Katasterausg mit Luftbi/dunter/egun (Quelle: www.tim-online.nrw.de; ohne MaRstab)

Des Weiteren nutzt der stdliche Nachbar augenscheinlich einen Teil der bewertqusgegensténdlichen
Grundstlicksflache als Containerabstellflache, wenngleich der Grenzverlauf in der Ortlichkeit nicht exakt
ablesbar ist.

Eine diesbezlglich bestehende Nutzungsvereinbarung ist nicht bekapnt. Eine gemeinsame
Grundstilickseinfriedung ist nicht vorhanden bzw. sind die Grundstiicke in der Ortlichkeit nur durch einen
Bauzaun abgetrennt.

Beziiglich der Uberbauung durch das vorbenannte Bauteil ist davon auszugehen, dass es sich um einen
"entschuldigten Uberbau" handeit bzw. der betroffene Nachbar (Eigentlimer Flurstlick 215) vor oder sofort
nach der Grenzlberschreitung keinen Widerspruch erhoben hat und dieser somit zu dulden ist, wenngleich
eine rechtliche Prifung an dieser Stelle nicht abschlieRend erfolgen kann.

Eine etwaige Entschadigung fiir den Uberbau wird aufgrund der geringen Uberbauten Flache (~8 m?) im
Rahmen der Wgrtermittlung unter Berilcksichtigung des Rechtsrisikos nicht erfasst. Das Obijektrisiko ist
hinsichtlich der Uberbaus als leicht erhdht einzustufen, schrankt die Nutzung jedoch nicht wesentlich ein.

2.2.2 Topographie

Soweit im Rahmen der Ortsbesichtigung feststellbar, gestaltet sich die Topographie des Grundstiicks
weitestgehend eben.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Bodenbeschaffenheit / Altlasten

Nach vorliegender Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bottrop vom 10.07.2024 wird das zu
bewertende Grundstick im Bodenbelastungskataster/Verdachtsflachenkataster der Stadt Bottrop
nachrichtlich als Teil einer Flache geflhrt, auf der es in der Vergangenheit zu weitrdumigen anthropogenen
Auffallungen auf der ehemaligen Gelandeoberflache gekommen ist.

Uber die Machtigkeit, die chemisch-materielle Zusammensetzung sowie die genaue raumliche Verteilung
liegen hier keine weiteren Informationen vor.

Die schriftliche Auskuntt ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Bei zukiinftigen bodeneingreifenden Maanahmen ist damit zu rechnen, dass Baugrunduntersuchungen im
Hinblick auf etwaige Belastungen sowie zur Uberpriifung der Standsicherheit des Baugrundes durchgefiihrt
werden mussen. Bei vorgefundenen Belastungen sind kontaminierte Béden fachgerecht zu entsorgen.

Soweit anhand der augenscheinlichen Erkenntnisse im Ortstermin feststellbar, kann die
Bodenbeschaffenheit als standfest eingestuft werden und folglich aufgrund der bestehenden Bebauung
eine ausreichende Standsicherheit unterstellt werden.

Auf dem Grundstlick lagern derzeit diverse Bauschuttmiete, welche zukiinftig fachgerecht zu entsorgen
sind. Augenscheinlich handelt es sich um Stein- und Ziegelbruch (tlw. mit Bodenbestandteilen vermengt).
Ein separater Abschlag erfolgt aufgrund der Geringfiigigkeit der Mengen nicht. Beziglich der
asbesthaltigen, ausgebauten Dacheindeckung siehe Pkt. 4.6.3.

Laut online-Auskunft des Geologischen Dienstes NRW besteht fir das zu bewertende Grundstiick kein
Gefahrdungspotenzial des Untergrundes, ein gesonderter bzw. signifikanter Werteinfluss ist nicht
feststellbar.

Bergbauliche Einflisse

Gemal vorliegender Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 03.07.2024 liegt das
Bewertungsgrundstiick Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Bottrop 4" sowie (iber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin ist die RAG AG, Im Welterbe 10, 45141 Essen.

Bei anstehenden BaumalRnahmen wird empfohlen eine Anfrage an die Bergwerkseigentiimer zu stellen, ob
noch mit Schadden aus der Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpassungs- und
Sicherungsmaflnahmen erforderlich sind.

Im Bereich des Bewertungsgrundstlicks ist kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert.
Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfliche ist demnach nicht
mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstlick Uber dem Bewilligungsfeld "Prosper-Gas” liegt. Die
Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Mingas-Power GmbH, Riittenscheider Str.
1-3, 45128 Essen.

Eine Anfrage bzgl. des Bewilligungsfeldes ist entbehrlich, da Schaden infolge von Bodenbewegungen bei
der beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu erwarten sind.

Die schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg ist dem Gutachten im Anhang beigefligt.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

2.3 Infrastruktur

2.3.1 ortliche VerkehrserschlieBung

Das Bewertungsgrundstick ist sowohl Uber die ndérdlich angrenzende, asphaltierte Strale "An der
Knippenburg" mit bds. befestigtem Gehweg erschlossen, als auch von der westlich angrenzenden
"Brakerstrale” mit 1-seitig befestigtem Gehweg auf der Seite des Bewertungsgrundstiicks. Die
Hauptzufahrt zum Grundstiick befindet sich an der "Brakerstrafle".

Offentliche Parkpldtze sind im Bereich der angrenzenden StraRen vorhanden. Zudem verfigt das
Grundstlick Uber eigene (im Bau befindliche) Stellplatzflichen. Die Parksituation im direkten Umfeld stellt
sich hinsichtlich der geplanten bzw. in Realisierung befindlichen Nutzung als "Veranstaltungshalle" mit 616
genehmigten Sitzpldtzen als angespannt dar. Mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen (z.B.
Parkplatzsuchverkehr) ist somit zeitweise zu rechnen.

Verkehrlich ist der betrachtungsgegensténdliche Gewerbestandort durch die Autobahnen A 2, A 31 und A
42 sowie die Bundesstrafie B 224 mittel bis gut angebunden. Die stidtischen Bahnhdofe haben Anschliisse
an das Regionalbahnnetz; von Bottrop aus direkt zu erreichen sind u.a. Essen, Oberhausen, Herne,
Wouppertal, Dorsten, Borken und Coesfeld. Im Siiden des Gewerbegebietes liegt in fullaufiger Nahe der
Bottroper Stidbahnhof.

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur ist im Hinblick auf den Individualverkehr sowie den &ffentlichen
Personennahverkehr als mittel bis gut einzustufen, die Anbindung an die dichte Infrastruktur des
Ruhrgebietes ist gegeben.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

2.3.2 Vorhandene und gesicherte Erschlieflung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation bzw. die Entsorgung von anfallenden
Abwassern ist gesichert.

Nach vorliegender Bescheinigung der Stadt Bottrop iiber ErschlieBungsbeitrdge vom 20.07.2024 sind die
ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff. fir die erstmalige endguiltige Herstellung der Erschlieungsanlagen
"An der Knippenburg/Brakerstr." nicht mehr zu leisten.

StralRenbauliche MaRnahmen nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes NRW sind bis zum Jahr 2027
nicht vorgesehen.

Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Bottrop nicht erhoben. Die Herstellung, Erneuerung,
Verdnderung, Beseitigung sowie die laufende Unterhaltung der Grundsticksanschiussleitung von der
Privatgrundstiicksgrenze bis zum 6&ffentlichen Kanal sowie die Herstellung des Anschlussstutzens am
offentlichen Kanal dem Grundstiickseigentiimer obliegen, soweit die Stadt im Einzelfall diese Obliegenheit
nicht durch Bekanntgabe gegeniiber dem Grundstiickseigentiimer Gibernimmt oder sie im Ubrigen nach
dieser Satzung hierzu berechtigt oder verpflichtet ist.

Die Stadt macht in den Fallen der Ubernahme oder eigener Berechtigung und Verpflichtung die ihr
tatsachlich entstehenden Kosten tiber den Kostenersatzanspruch nach § 10 KAG NRW gegeniiber dem
Grundstiickseigentimer geltend. Naheres regelt die Entwasserungssatzung der Stadt Bottrop in der zurzeit
geltenden Fassung.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

3.0 Grundbuch, Rechte und Belastungen

3.1 Grundbuch / Grundstiicksdaten

Die nachstehend aufgeflhrten Daten wurden dem vorliegenden Grundbuchauszug vom 13.12.2023
entnommen. Es wird unterstellt, dass bis zum Stichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Flursticksangaben und Eigentimerverhdltnisse konnten durch den vorliegenden Auszug aus dem
Liegenschaftskataster verifiziert werden.

Das Bewertungsgrundstiick ist eingetragen im Grundbuch von Bottrop, Blatt 8908

3.1.1 Bestandsverzeichnis

Katasterbezeichnung

3.1.2 Abteilung | / Eigentimer

Gemarkung .| BOUIOD e
BT rryP— — O AR PP SaTaTTSyRysy
Flurstek o 215-1fd. Nr.2desBY .
1L T F—— AL ||
Lage | An der Knippenburg 86
Wirtschaftsart Gebaude-/Freiflache, Erholung

6/zu 2) Grunddienstbarkeit in Bottrop, Blatt 30928 auf dem
Grundstilick Gemarkung Bottrop, Flur 111, Flurstiick Nr. 284 (Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses) eingetragen in Abt. Il Nr. 1)

Anmerkung des Verfassers

Der vorbenannte Herrschvermerk besagt, dass zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks auf dem benachbarten Grundsttick (Flurstiick
284) eine Grunddienstbarkeit besteht. Einzelheiten hinsichtlich Art und
Umfang sind nicht bekannt.

Grundsétzlich kann durch beglinstigende Dienstbarkeiten i.d.R. kein
negativer Werteinfluss festgestellt werden. Zur abschlieBenden
Kldrung des Inhaltes der Dienstbarkeit wird empfohlen, das belastete
Grundbuch einzusehen und ggf. die Eintragungsbewilligung
einzuholen.

Aus Datenschutzgriinden keine Angaben

3.1.3 Abteilung Il / Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. 7

Auflosend bedingte beschrankte personliche Dienstbarkeit -
Betretungsrecht, Bau, Betrieb und Unterhaltung einer
Photovoltaikanlage nebst Zubehoér sowie Verlegung, Haltung und
Unterhaltung von Leitungen zwecks Anschluss an das 6ffentliche
Versorgungsnetz; Verbot der Errichtung von Bauwerken und Vornahme
beeintrachtigender und gefahrdender Einwirkungen - fir *). Im
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 8 eingetragen am 09.11.2020.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Ifd. Nr. 8 Aufschiebend bedingte  befristete = beschrénkte  persdnliche
Dienstbarkeit - Betretungsrecht, Bau, Betrieb und Unterhaltung einer
Photovoltaikanlage nebst Zubehor sowie Verlegung, Haltung und
Unterhaltung von Leitungen zwecks Anschluss an das offentliche
Versorgungsnetz; Verbot der Errichtung von Bauwerken und Vornahme
beeintréchtigender und gefahrdender Einwirkungen - fir*). Im
Gleichrang mit Abt. [I Nr. 7 eingetragen am 09.11.2020.

Ifd. Nr. 9 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bottrop, 016 K
023/23). Eingetragen am 13.12.2023.

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

Anmerkung des Verfassers
Die Eintragungsbewilligungen zu den vorbenannten Eintragungen
lagen nicht vor, so dass der exakte Inhalt nicht bekannt ist.

Grundsétzlich handelt es sich um eine Dienstbarkeit, welche die
Errichtung, den Betrieb und die Unterhaltung einer PV-Anlage sichert.
In diesem Zusammenhang werden im erforderlichen Umfang
Betretungsrechte eingerdumt. Sie berechtigen den Inhaber des
Rechtes in der Regel auch zur Durchfiihrung der Bau-, Wartungs- und
Reparaturarbeiten in Abstimmung mit dem Grundstiickseigentiimer.
Ublicherweise sorgt der Inhaber der Dienstbarkeit fiir die Unterhaltung
und Pflege der PV-Anlage. Hinsichtlich der Entgeltlichkeit der
Fléchennutzung sind dariiber hinaus keine Angaben bekannt.

Derartige Dienstbarkeiten erstrecken sich (iblicherweise auf die
Dachfldachen und nicht auf die gesamte Nutzung des Gebéudes.

Hinweis

Die Belastungen bleiben auftragsgemdB unberiicksichtigt, d.h. im Rahmen dieser
Verkehrswertermittlung wird ein belastungsfrier Zustand unterstelit. Evtl. in Abt. lll eingetragene
Grundpfandrechte sind in diesem Gutachten weder aufgefiihrt noch bei der Bewertung
beriicksichtigt.

Abhéngig von der grundbuchlichen Rangposition der Rechte ist es méglich, dass mit dem
Zuschlag alle im Grundbuch eingetragenen Rechte erléschen und dem Ersteher die Immobilie als
(im Grundbuch) lastenfrei iibertragen wird.

Es kann aber auch vorkommen, dass alle Rechte im Grundbuch bestehen bleiben. Ob und welche
Rechte im Grundbuch bestehen bleiben, stellt das Gericht im Versteigerungstermin fest;
entsprechende Ersatzwerte werden durch das Gericht festgesetzt. Wenn Rechte bestehen bleiben,
gehen die Verpflichtungen hieraus mit der Erteilung des Zuschlags auf den Ersteher (iber.

Abteilung Ill / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Die Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuches dienen in der Regel der Absicherung der Finanzierung des
Objektes und haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

3.2 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen

3.2.1 Baulasten

Nach vorliegender Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bottrop vom 17.06.2024 sind auf
dem Bewertungsgrundstlicks keine Baulasten eingetragen.

Durch Einsichtnahme in die Bauakte der Stadt Bottrop ist dem Verfasser bekannt, dass im Baulastenblatt
Nr. 13479 zugunsten des bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks eine Baulast mit dem Inhalt
eingetragen ist, dass der jeweilige Eigentlimer des Grundstlicks ##) sich verpflichtet, eine Teilflache seines
Grundstucks als Zuwegung (Geh- und Fahrrecht) zu insgesamt 87 Stellplatzen zur Verfiigung und die
Benutzbarkeit sicherzustellen.

Die Eintragung dieser Baulast wurde im Zuge der Erteilung der Baugenehmigung zur Veranstaltungshalle
erfordertich und sichert den bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarf.

Anzumerken ist, dass es sich bei der Baulast um eine offentlich-rechtliche Erkldrung bzw. Verpflichtung
handelt, daraus jedoch kein privatrechtlicher Anspruch zur tatsdchlichen Nutzung der Stellplatze abgeleitet
werden kann. Dem Verfasser ist bekannt, dass in das Grundbuch des belasteten Flurstiicks bisher keine
Grunddienstbarkeit zur Sicherung des Anspruchs der Nutzung der Stellplatze eingetragen wurde.

3.2.2 Denkmalschutz

Das bewertungsgegenstandliche Objekt ist nicht in der Denkmalliste eingetragen. Weiterhin besteht auch
fur die benachbarten Gebaude kein Denkmalschutz.

3.2.3 Bodenordnungsverfahren

In Abt. It des Grundbuchauszuges befinden sich keine Umlegungs- oder Sanierungsvermerke. Es wird
davon ausgegangen, dass derzeit keine Bodenordnungs- oder Sanierungsverfahren im Bereich des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks durchgefihrt werden oder geplant sind.

3.2.4 Hochwasser

Ausweislich der nachfolgend dargestellten Hochwassergefahrenkarte sind Teile des Grundstiicks im Falle
eines Hochwassers (HQextrem, niedrige Wahrscheinlichkeit) betroffen. Dabei handelt es sich um ein
extremes Hochwasserereignis, welches statistisch alle 200 Jahre oder seltener auftritt. Bei einem mittleren
Ereignis (HQ 100), welches statistisch gesehen alle 100 Jahre zu erwarten ist, ist das Grundstlick nicht
betroffen.

Grundsatzlich kann somit ein Uberschwemmungsrisiko fiir das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
nicht ausgeschlossen werden, wenngleich die statistische Wahrscheinlichkeit als gering einzustufen ist.

A \
Y

(Quelle: geoportal.de, Hochwassergefahrenkarte NRW - Darstellung HQextrem)
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3.3

3.31

3.3.2

Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Planungs- und Entwicklungszustand

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bottrop ist das bewertungsgegenstandliche Grundstiick als Teil einer
Gewerbeflache im Gewerbegebiet "Knippenburg" ausgewiesen, was auch der derzeitigen Nutzung
entspricht.

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (Quelle: gis.bottrop.de)

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstlick liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5.09/1 im
Bereich "Bahnhofstr., Bundesbahnstrecke Oberhausen-Hamm, Steigerstr., Piekenbrocksbach, Holbeinstr.,
Knappenstr. und Polderstr.".

Ausweislich der nachfolgend dargesteliten Planzeichnung ist der bewertungsgegenstandliche
Grundstlicksbereich als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Zuldssig ist eine lll-geschossige Bauweise,
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6.

Der Bebauungsplan enthélt eine Gestaltungssatzung, worin i. W. nachfolgende Punkte geregelt sind:

1.) Fiir Biiro- und Verwaltungsgebéude in GI- und GE-Gebieten sowie Vordergebédude im MI-Gebiet und
Garagen in allen Gebieten sind Flachddcher ohne (iberkragende Gesimse vorgeschrieben. Von dieser
Festsetzung kénnen an der Nordseite der Stralle "An der Knippenburg" bis Haus Nr. 15 zur Anpassung an
die vorhandene Bebauung Ausnahmen gefordert und zugelassen werden.

2.) Die Héhe des Erdgeschoss-Fullbodens darf bei lll- und mehrgeschossigen Gebéduden nicht hGher als
1,20 m, bei ll-geschossigen Gebéuden nicht mehr als 80 c¢cm (iber der festgesetzten StralRenkrone liegen.

Wobei Ausnahmen zugelassen werden kdnnen, wenn diese aus tiefbau- oder betriebstechnischen
Griinden erforderlich sind.

3.) In den nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen zwischen Stralenbegrenzungslinie und der vorderen
Baugrenze (Vorgartenfldchen) sind Einfriedungen nicht zuléssig.

4.) Garagen miissen sich in der Gestaltung und in der Konstruktion den Hauptgebauden anpassen.
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3.3.3

3.34

3.3.5

Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Des Weiteren gibt es eine textliche Festsetzung welche besagt, dass innerhalb der Industrie- und
Gewerbegebiete Einzelhandel unzuldssig ist. Eine Einzelhandelsnutzung ist ausnahmsweise zulassig,
wenn sie im funktionalen Zusammenhang mit einem ansassigen Produktions- oder Dienstleistungsbetrieb
ausgeubt wird.

Das bewertungsgegenstandliche Objekt entspricht augenscheinlich den Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenngleich abweichend von textlicher Festsetzung zu 3.) innerhalb der Vorgartenflache
eine Einfriedung in der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet wurde. Fir diese Einfriedung
wurde unter dem Aktenzeichen 00747-24-22 am 21.06.2024 die Baugenehmigung erteilt, so dass davon
auszugehen ist, dass auch eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilt wurde und
die Anlage zulassig ist.

GE M
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Abb: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 5.09/1 (Quelle: Stadt Bottrop/Stadtplanung, o-sp.de)

Entwicklungszustand

Es handelt sich um baureifes Land.

Lagequalitat / Standort- und Grundstilicks Beurteilung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Metropolregion Ruhrgebiet und profitiert von den mittleren bis guten
infrastrukturellen Lagemerkmalen der etablierten Region. Die Lage innerhalb des seit nunmehr ca. 45
Jahren bestehenden Gewerbegebietes ist als mittlere und etabliere Lage zu bezeichnen.

Als positiv ist die Grundstlickslage an zwei Strallen, der Branchenmix des Areals sowie die feststellbare
Durchmischung mit tertiarer Nutzung (Blro) hervorzuheben. Negativ stellt sich die eingeschrankte
Expansionsmaoglichkeit auf dem Grundstick unter Berlicksichtigung der vorhandenen Ausnutzung dar.
Verdichtungsmaoglichkeiten sind folglich nicht gegeben.

Grundstlickskennzahlen

Die Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) des Grundstlicks erfolgt
nicht nach § 19 BauNVO, sondern dient zur Darstellung des Verhaltnisses der bebauten Flache zur
Grundsticksflache.

Grundsticksgroe e A B4 2
abzgl. bebaute Flache L2675 M2
unbebaute Flache e, 22166 M2
GRZ (bebaute Flache/Grundstiicksflache) e e et 0,55
BGF (oberirdisch) el
GFZ (BGF oberird. / Grundsticksflache) i 0,55

Die Ermittlung der Geschossflache wird unter Punkt 4.4.1 detailliert aufgefuhrt.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

4.0 Gebaude und AuBRenanlagen

4.1

Gebdudeart / Konzeption

Das bewertungsgegenstandliche Grundstuck ist mit einer ca. 38,00 m x 65,70 m groRen Halle und einem
vorgelagerten Anbau mit den Abmessungen von ca. 8,50 m x 24,90 m bebaut. Beide Gebaudeteile sind
in I-geschossiger Bauweise ausgefiihrt.

Ausweislich der nachfolgend, nicht mafstablich dargestellten Schnittzeichnung betragt die lichte Hohe im
First (Unterkante Binder) ca. 9,25 m bzw. die Hohe an der Traufe bis Unterkante Binder ca. 3,00 m.

Uber die vorgenannte Breite ist die Halle frei gespannt, wobei die Konstruktion aus Holzleimbindern
besteht, welche an auenseitige Stahlistiitzen angeschlossen wurden. Der gen Norden vorgelagerte Anbau
wurde Uberwiegend in Massivbauweise errichtet.

Ursprunglich wurde die Halle als Turniertennishalle mit 4 Platzen und vorgelagertem Umkleidegebaude im
Jahre 1978 genehmigt. Das Objekt befindet sich derzeit im Umbau zur Veranstaltungshalle, wobei
ausweislich der nachfolgend dargestellten Grundrisszeichnung insgesamt 3 Funktionseinheiten geplant
sind.

Das ehemalige Umkleidegebaude (Anbau) wird zum Empfangs- und Garderobenbereich mit Technik- und
Biroflachen bzw. WC-Anlagen umgebaut.

Diesem folgend gelangt man in den Saal A, welcher Gber 224 genehmigte Sitzplatze verfligt. Eine weitere
Zuganglichkeit zum Saal A erfolgt von der Westseite zur "Brakerstrae" {iber einen separaten Eingang.
Um diesen Eingang zonieren sich zukinftig die erforderlichen Nebennutzungen der Saalflache, bestehend
aus Stuhllager, Getrankelager, sanitédren Aniagen, Personal- und Anlieferungsbereiche, etc.

Der Saal B verfiigt Uber insgesamt 392 Sitzpldtze, wobei die HaupterschlieBung ebenfalls Uber deinen
zentralen Eingang von der Westseite erfolgt. Auch hier gruppieren sich die erforderlichen Nebennutzungen
im Bereich der westlichen Au3enfassade.

Im Saal B ist zudem die Deckenflache des Einbaus mit den Nebennutzungen der Halle Uber Treppen
erreichbar bzw. ahnlich einer Empore nutzbar.

Beide Saaleinheiten verfligen Uber Biihnenbereiche.
Zum Zeitpunkt der Besichtigung wurden im Objekt Umbaumafnahmen durchgefiihrt, Einzelheiten dazu
sind dem Abschnitt 4.3 "Modernisierungen/baulicher Zustand" zu entnehmen. Aufgrund des Baujahres,

des Alters und zuletzt unterlassener Instandhaltungen in nahezu allen Bereichen ist der bauliche Zustand
des Objektes als einfach mit deutlichem Instandhaltungsriickstau und Modernisierungsbedarf einzustufen.
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Gewerbegrundstiick
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4.2

4.3

Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Baujahr

Ausweislich der vorliegenden Unterlagen in der Bauakte der Stadt Bottrop ist davon auszugehen, dass das
Ursprungsbaujahr des bewertungsgegenstandlichen Gebaudes auf das Jahr 1978/79 datiert.

Modernisierungen und baulicher Zustand

Zuletzt wurde das Objekt, soweit feststellbar, unterdurchschnittlich instandgehalten. Mit Ausnahme einer
zuletzt (ca. 2021)  durchgefiihrten  Dachsanierung  wurden  keine  Sanierungs-  und
ModernisierungsmalRnahmen, welche zur Verbesserung des Gebdudestandards gefilhrt haben,
durchgeflihrt.

Mit Ausnahme des Daches waren zum Zeitpunkt der Besichtigung alle Bauteile in einem
unterdurchschnittlichen Unterhaltungszustand. An allen einsehbaren Bauteilen konnte ein wesentlicher
Instandhaltungsrickstau und Modernisierungsbedarf erkannt werden.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung befand sich das Objekt in der augenscheinlich gerade beginnenden
Umbaumalnahme zur Veranstaltungshalle. Das gen Norden orientierte Anbauteil wurde bereits nahezu
vollsténdig entkernt. Zudem wurden Innenwande fur die geplante Grundrissneuzonierung riickgebaut.

In den zuklnftigen Saalbereichen wurde mit ersten Trockenbauarbeiten im Bereich der AuRenwéande
(Einbau von Standerwerk in Form von Vorsatzschalen mit Dadmmung) begonnen. Zudem wurden erste
Vorbereitungsarbeiten zur Installation einer Liftungsanlage ausgefiihrt.

Im Bereich der Dachfliche des Anbaus gibt es augenscheinlich Undichtigkeiten, welche sich durch
Wasserflecken an der Innenseite der Holzverschalung abzeichnen. Entgegen der Baubeschreibung wurde
die Decke des Anbaus, soweit erkennbar, zumindest teilweise in Holzbauweise ausgefiihrt und nicht in
Massivbauweise (Stahlbetondecke).

Im Bereich der Hulle bzw. der bestehenden Auflenwandtrapezbleche weist das Objekt eine Vielzahl von
Beschadigungen, Verbeulungen, etc. auf. Nahezu alle Bauteile, welche die Gebaudehiille betreffen, haben
ihre wirtschaftliche Lebensdauer Uberschritten und sind modernisierungsbediirftig.

Die nun im Zuge des Umbaus beginnende Kernsanierung ist zur Realisierung der geplanten und
genehmigten Nutzung unumganglich. Die bereits durchgefiihrten Arbeiten sind zum Stichtag als gering
anzusehen.

Die AuRenanlagen sind tlw. mit Betonsteinpftaster befestigt, wobei verschiedene Mieten mit Bauschutt
auf dem Grundstiick gelagert werden.

Die im Bau befindliche Einfriedung ist hinsichtlich des Rohbaus in Teilen fertiggestellt. Hinsichtlich der
AuBenflachen im Bereich des vorgelagerten Anbaus ist festzustellen, dass diese groftenteils beschadigt
sind und gegenwartig keinen nutzbaren Zustand aufweisen.

Funktionsfahige haustechnische Anlagen, wie Heizungsanlage, Elektroinstallation, sind nicht vorhanden.
Hausanschlisse konnten im scheinbar funktionsfahigen Zustand vorgefunden werden.

Zur "Brakerstr." orientiert ist eine Trafostation gelegen, welche der Anbindung der auf dem Dach
befindlichen PV-Anlage an das Netz dient.
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4.4 Objektdaten

Die Objektdaten wurden den vorliegenden Unterlagen nach Plausibilitatspriifung entnommen bzw. auf
Basis der vorliegenden Grundrisszeichnungen mit der fiir die Bewertung erforderlichen Genauigkeit
ermittelt.

Die Plausibilisierung bzw. Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Absatz 4.4.4.

441 Geschossflachen (GF)

Lage ................ [ ........Geschossflache
i oberirdisch : unterirdisch ! gesamt
: m2 : m? : m?
Hallenbereich i 249781 | ; 2.497,81
Vorbau . . P.21080 G e 2180 ]
Objekt gesamt i 270941 | g 2.709,41
nachrichtliche Berechnung der Fldchen
Bereich : m ; ; m : : m?2
Hallenbereich i 3803 | x | 6568 | = 2.497,81
Vorbau i 851 i X 24,865 ! = 5 211,60
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4.42 Vermietbare Flachen

Die nutzbaren bzw. vermietbaren Flachen wurden der Nutzflichenberechnung zum Bauantrag
(Veranstaltungshalle) enthnommen. Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Umbau zum Stichtag
in der beginnenden Realisierung befindet und die nachfolgend aufgelisteten Flachen den Soll-
Zustand nach Fertigstellung darstellen.

Sollten diesbeziiglich zukinftig abweichende Flachen vorliegen, so ist die Verkehrswertermittiung
gdf. zu Uberprifen bzw. anzupassen.

Die Auseisung der Nutzflichen zum Anbau und Saal A aus der Bauakte der Stadt Bottrop ist dem
Gutachten als Anlage beigefligt. Eine Ausweisung der Flachen zu Saal B lag nicht vor und wurde
anhand der vorliegenden Planunterlagen ermittelt.

Gebaudeteil | emeessrssars oS ....Flacheninm? e

E Nutzflache i Verkehrsfliche ! Technikfliche
Anbau : ; ;
Abstellen  t 1608 e
BUrO 3746 e
WC E e menen 279 o errerrr et I
Garderobe R 1201 . R L o
WC 228 T
Umkleide & ] 769 e WY
=10 —— s 31,19 ... e e e maps
W ] 1,46 . S g ee e ce
Elektro . oo — A —— R 631
BMZ S 408 .
Heizung e o 429 ...
Flur D, R 186 ... e
Flur ] . - 4740 .
Flur E : 2,85 :

: 111,06 52,11 14,68
Anbau insgesamt 177,85
Saal A :
Saal 735,55 ot R
BOhne st e 22,75 ... e iiiieiieaaiand e
Anlieferung | bl 820 e
Personal & . A e
WC Personal "t 229 [
WCHerren % .. 1482 e
Gebetstaum.____k ] T3%...... e e e
KIOSK e 808 e | casmmananasmm s
Vorraum WC-Damen : ! 582 .. e e e e eann S
WCDamen & 714 . S S
Beh-WC i ! 528 . AN SIS
Lager (Stihle+Tische) _ : 2373 . e em e e memmmm e
Lager (Getranke+Glaser) : 22,56 e AR
[Eingang 28,47 :

865,16 73,67 ; 0,00

Saal A insgesamt 938,83
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4.4.4

Gewerbegrundstick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Gebaudeteil o ....Flacheninm? S

! Nutzflache Verkehrsflache Technikflache
Saal B ! ! :
Lager (StihletTische) & .. ... 3751 ... e rmremmemmmecanneen——mem eecnrenam e
Flur e ANAE A
Personal- WC e eeeaaaann 1221 .. T e eee e e e e
WC - T A R
SAGTI 1< 1) T=Ta DO NOSORONSse— 2911 .. L e e ]
Vorraum e mcn——— beeeoen...068 S erenmcomemmonme
Eingang . ... e — 3290 e
Gebetsraum Y X< N ]
Kiosk ] R S S
WG Herren, s e A s e e meneemecraameannns
Vorraum . . e | 702 .. Y e
Beh-WC ... A 528 . ok A
Lager (Stihle+Tische) © 80,00
Lager (Getranke+Glaser) | 83358
Raal oo 1.066,50 S o smsemecmmmmoas
Abstellen e A B e —
wWe S 322 ]
Bhne ... O 60
W.C.:......................E. ................... 3 '2_2 ....... T TR Y P T T P T o p Vo oy S i e e s aas e
Abstellen : 4,45 : i

; 1.319,28 ' 91,75 : 0,00
Saal B insgesamt 1.411,03

Zusammenstellung der Nutzflachen (m?)

Anbau : 177,85
Saal A : 938,83
Saal B : 1.411,03

2.527,71

Lichte Hohen der Geschosse

Die den Schnittzeichnungen zu entnehmenden lichten Hohen der Geschosse betragen im Hallenbereich
unter dem First ca. 9,25 m bzw. im Traufbereich (Unterkante Binder innen) ca. 3,00 m. Der Anbau weist
eine lichte Hohe von ca. 2,50 - 2,75 m (variierende Deckenkonstruktion) auf.

Verhaltniszahlen

Lage | gesamte Flacheninm2 | Verhaltnis ...
i BGF | NF NF/BGF

Hallenbereich i 249781 | 2.349,86 0,94

Anbau ! 21160 | 177,85 0,84

m? gesamt i 270941 | 2.527,71 0,93

(nur Vollgeschosse) :

Die errechneten Ausbauverhdltnisse sind unter Berlcksichtigung der geplanten Flachen sowie der
Bauweise als plausibel einzustufen.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Baubeschreibung

Vorwort

Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf dominierende Bauteile, Zustands- und
Ausstattungsmerkmale, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung angetroffen wurden und sowie die
Raumlichkeiten zuganglich waren. Die Baubeschreibung stellt somit den Ist-Zustand dar.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, insofern beruhen Angaben Uber Art und Zustand
nicht sichtbarer Bauteile auf vorliegenden Unterlagen und Auskiinften der Beteiligten.

Insbesondere konnen im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens gem. § 194 BauGB keine verbindlichen
Aussagen Uber Zustand und Aufbau von Flachdachern und deren Dichtungen, Holzschadlinge,
Rohrleitungs- oder SteinfraB, statische Probleme sowie Angaben (ber den Baugrund und dessen
Tragfahigkeit oder Ursachen flr erkennbare Baumangel oder Bauschaden getroffen werden. Speziell bei
alteren Gebauden mit statisch relevanten Holzbauteilen kénnen nicht erkennbare Holzschaden (tierischer
Schédlingsbefall bz. Faulnis-/Schwammbefall) die Standsicherheit und Restnutzungsdauer der Gebaude
erheblich reduzieren.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes beruht auf Feststellungen an den sichtbaren Bauteilen,
weitergehende Untersuchungen bauphysikalischer Art oder die Funktionsprifung der Bautechnik wurde
nicht vorgenommen. Das Gebdude wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (z.B.
Asbest, Formaldehyd, etc.) untersucht.

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unterstellt; falls Schaden/Méngel nicht
nachfolgend erwahnt sind. Die Berlcksichtigung von evtl. bestehenden Baumangeln oder Bauschaden als
Minderwert im Rahmen des Wertgutachtens konnen nur Uberschldgig unter Berlicksichtigung der
technischen Wertminderung im Rahmen der festgesetzten Restnutzungsdauer erfolgen; d.h. der in Ansatz
gebrauchte Minderwert entspricht nicht dem tatsdchlichen Kostenaufwand zur Wiederherstellung/
Instandsetzung.

Fir eine derartige Schadensbewertung waren Spezialuntersuchungen erforderlich. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Bausubstanz- oder Schadensgutachten handelt.

Rohbau
Fundamente Beton nach statischen Erfordernissen der Bauzeit
Kellerwande keine Unterkellerung
Konstruktion Halle: Stahistlitzen und Holzleimbinder
Vorbau: Gasbetonsteine, Mauerwerk
Innenwénde Halle: Trockenbau (geplant)
Vorbau: tragend Kalksandstein, nichttragend Schwemmsteine
Feuchtigkeitsisolierung entsprechend der Bauzeit vermutl. nicht oder nur teilweise vorhanden
Warme-/Schallschutz Halle: ungeddmmte Trapezbleche (teilw. beginnende Verkleidung mit
Standerwerk)
Vorbau: ungedammte Mauerwerkskonstruktion
Decken Halle: Koppelpfetten und Isopaneele

Vorbau: augenscheinlich Holzdecke (Dammung nicht ersichtlich)
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Dachform/-konstruktion

Dacheindeckung

Dachentwasserung

Fassade

Innenausbau

Deckenflachen

Wandflachen

Wandplattierungen

Bodenbelage

Tiren/Tore:

Innentiiren

Fenster

besondere Einbauten

Elektroinstallation

Sanitareinrichtungen

Heizung

Warmwasserbereitung

M.A. Jens Hisemann, Feldhausener Str, 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156

Gewerbegrundstlick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Halle: Satteldach
Vorbau: Flachdach

Halle: Isopaneele
Vorbau: vermutl. Bitumenbahnen (Dachbereich war nicht einsehbar)

Halle: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Vorbau: innenliegende Entwésserung aus Zinkfallrohren

Halle: Trapezblech
Vorbau: verblendet / tiw. Plattenkonstruktion

Halle: Unterseiten der Dachisopaneele sichtbar
Vorbau: zum Zeitpunkt der Besichtigung entkernt / Rohbauzustand

Halle: Trapezbleche auRen (tlw. beginnende Verkleidung)
Vorbau: in Entkernung befindlich

Halle: nicht vorhanden, tlw. Beginnende Trockenbauarbeiten
Vorbau: Nassraume tiw. Gefliest / in Entkernung befindlich

Halle: Betonboden mit Oberflachenbeschichtung
Vorbau: berwiegend plattiert (in Entkernung befindlich)

Halle: zur Sudseite doppelfliigeliges Stahltor, riickwartig groes
Stahl-Schiebetor mit Bodenschiene
Vorbau: Zugang uber Holztir mit Glas-Seitenteilen

Halle: nicht vorhanden
Vorbau: in Entkernung befindlich / nicht vorhanden

Halle: giebelseitig Profilbleche mit Kunststoff-Lichtelementen
Vorbau: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, auBenseitige
Vergitterung, zum Hallenbereich innenliegende Verglasung
keine besonderen

nicht vorhanden

Vorbau: altere Sanitéranlagen (tlw. entkernt) nicht mehr funktions-
tlichtig

Halle: unbeheizt
Vorbau: keine Heizung vorhanden

nicht vorhanden
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4.6.1

4.6.2

4.6.3

4.6.4

Gewerbegrundstick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Bau- und Unterhaltungszustand

Genehmigungskonformitat

Das bewertungsgegenstandliche Objekt wurde gem. Akteneinsicht urspriinglich mit Bauschein Nr. 1-A-
13/8 am 30.03.1978 als "Neubau einer Tennishalle mit Umkleidegebédude” genehmigt. Die gemaR
Akteneinsicht vorgefundene Plandokumentation zum urspriinglichen Genehmigungsstand von 1978 stellt -
mit Ausnahme erfolgter Abrissarbeiten im Bereich des Umkleidegebdudes und der Halle- den
gegenwartigen Bauzustand dar. Die urspriinglichen Genehmigungsplane sind dem Gutachten
nachrichtlich beigeflgt.

Unter dem Aktenzeichen 01729-18-22 wurde gem. Akteneinsicht die "Nutzungsdnderung einer
Tennishalle zu einer Veranstaltungshalle mit 37 Stellpldtzen (An der Knippenburg 86), sowie einer
Steliplatzanlage mit 87 Stelipldtzen (#£)" am 07.03.2019 genehmigt.

Die Verlangerung der Baugenehmigung erfolgte zuletzt am 23.02.2024 bis zum 07.03.2025.

Ungeachtet der Tatsache, dass mit den Baumafinahmen begonnen wurde, ist nicht bekannt, ob die fir
den Baubeginn notwendigen, bautechnischen Nachweise (u. a. geprifter Standsicherheitsnachweis,
Warmeschutznachweis) beim Bauaufsichtsamt eingereicht wurden.

Vor dem Hintergrund, dass die Baugenehmigung sich derzeit in Realisierung befindet und Bedingungen,
Auflagen bzw. Hinweise der Baugenehmigung einzuhalten sind, ist der Textteil im Anhang zum Gutachten
beigefigt. Die Einhaltung der aufgefiihrten Punkte ist zur Aufnahme der Nutzung mit anschlieRender
positiver Schlussabnahme durch die Bauaufsichtsbehorde zwingend erforderlich.

Umweltvertraglichkeit

Umfassende und  abschlieBende  Untersuchungen des  Bewertungsobjektes  hinsichtlich
Umweltvertréglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw. Konformitdt mit den Anforderungen der
Energieeinsparverordnung sind nicht Bestandteil des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

Grundsatzlich verflgt das Gebadude aufgrund des Alters Uber eine nicht mehr zeitgeméaRe energetische
Qualitat, insbesondere im Bereich der Gebaudehille (Fassade). Im Zuge der Realisierung der
Baugenehmigung ist der Warmeschutz neu zu priifen und ggi. der Bauaufsichtsbehérde nachzuweisen.

Kontaminationen

Untersuchungen beziglich eventueller Kontaminationen etc. wurden nicht durchgefihrt und sind auch
nicht Bestandteil des Auftrages; Verdachtsmomente hinsichtlich mdglicher Belastungen bestehen
hinsichtlich der urspriinglichen, asbesthalten Dacheindeckung der Halle. Diese wurde auf einem externen
Grundstick zwischengelagert und bisher nicht fachgerecht entsorgt. Wenngleich auf dem Grundstlick
augenscheinlich keine Materialien mehr lagern, kann nicht aufgeschlossen werden, dass noch Schnittreste
0. 4. vom Ausbau der Platten auf dem Grundstlick vorhanden sind. Eine separater Wertabschlag dafiir
scheint aufgrund der Geringfligigkeit jedoch nicht sachgerecht.

Aufgrund des Ursprungsbaujahres kann die Verwendung schadstoffrelevanter Materialien zudem nicht
ausgeschlossen werden.

Beziglich des Gebaudes wird die ausschlielliche Verwendung von zugelassenen, nicht kontaminierten

Baustoffen unterstellt.

Befall tierischer und pflanzlicher Schadlinge

Untersuchungen bzgl. eventuellen Befalls gehdren nicht zum Bewertungsauftrag und wurden auch nicht
durchgefihrt; fur die Bewertung wird Freiheit von jeglichen Schadlingen angenommen.
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4.6.5 Baumangel / Modernisierungserfordernisse / Restbaukosten

Das Objekt befindet sich derzeit im beginnenden Umbau zur Veranstaltungshalle und weist insgesamt
einen kernsanierungsbedurftigen Zustand im Bereich aller Bauteile (exkl. Dach) sowie im Bereich der
Aufllenanlagen auf Eine Haustechnik ist zum Bewertungsstichtag nicht bzw. nur Teilweise
(Hausanschlusse / beginnender Einbau der Liftungsanlage) vorhanden.

Der Bewertung wird die zukinftige Nutzung als Veranstaltungshalle zugrunde gelegt, wenngleich dafir
noch erhebliche MalRnahmen umzusetzen sind und Baukosten anfallen, welche in der Bewertung mit

einem marktgerechten Abschlag zu bertcksichtigen sind.

Unter Berucksichtigung der Tatsache, dass das Dach bereits saniert wurde und zudem eine
Baugenehmigung erwirkt wurde, scheint diese Vorgehensweise sachgerecht.

Nachfolgend werden die Restbaukosten zur Uberpriiffung eines marktgerechten Abschlages

naherungsweise quantifiziert um einen marktgerechten Abschlag zu definieren.

Zunachst werden diesbezuglich gem. nachfolgender Darstellung Bauabschnitte unterschiedlicher Struktur
und Nutzung flichenmassig ermittelt.
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Die dargesteliten Bauabschnitte werden wie folgt unterschieden:

Bauabschnitt A geringer Ausbauanteil (Anteil Wande, Decken, Oberflachen und sanitdre Anlagen)
Bauabschnitt B mittlerer Ausbauanteil unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz
Bauabschnitt C AuBRenanlagen
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Zur Ableitung der Restbaukosten werden die Auswertungen des Baukosteninformationszentrums
Deutscher Architektenkammern (Baukosten Gebédude Neubau 2023) herangezogen. Fur die Kategorie
"Veranstaltungshallen" werden keine Kostenkennwerte ausgewiesen. Zur Orientierung werden die Kosten
flir Lagergebaude sowie industrielle Gebdude herangezogen, welche hinsichtlich lhrer Bauart und Struktur
unter Beriicksichtigung ahnlicher Ein- oder Anbauten in Form von Biiro- und Nebenflichen am ehesten
vergleichbar sind.

Objektart €/m? Nutzflache (bruito)
von Mittelwert bis
Lagergebéude ohne
Mischnutzung 705 €/m? 1.415 €/m? 2.090 €/m?
Lagergebdude mit bis
zu 25 % Mischnutzung 1.060 €/m? 1.475 €/m? 1.970 €/m?

Lagergebaude mit
mehr als 25 %
Mischnutzung 1.515 €/m? 2.200 €/m? 2.935 €/m?

Bei der Wahl der nachfolgenden Kostenansatze ist zu beachten, dass diese die teilweise vorhandene
Hulle (insbesondere Dach) sowie teilweise weiterverwendbare Bauteile (Bodenplatte) und teilweise erfolgte
Ausbauten anteilig berlcksichtigt werden.

Bauabschnitt A* i 234986 | m* | x i 450€ | = i  1.057.437,00€
BauabschnittB™ | 177,85 i m?* |  x i 500€ | = | 88.925,00 €
Bauabschnitt C** | 216600 i m2 | x i 70€ | = | 151.620,00 €
Summe i 1.207.982,00 €
|Kosten gerundet ] 1.300.000,00 €

*) Der Ansatz entspricht ca. 45% des unteren Ansatzes fir Lagergebdude mit Mischnutzung (bis 25%) und wirdigt insbesondere die
vorhandenen und weiterverwendbaren Bauteile sowie die noch ausstehenden Arbeiten.

**) Der Ansatz entspricht ca. 50 % des unteren Ansatzes fir Lagergebdude mit Mischnutzung (bis 25%) und wirdigt insbesondere
die vorhandenen und weiterverwendbaren Bauteile sowie die noch ausstehenden Arbeiten.

***) Der Ansatz wlrdigt die geplanten Auenanlagen sowie die anteiligen Griin- und Pflasterflachenanteile

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorbenannten Kosten sachverstandig geschatzt wurden und im
Hinblick auf den gewahlten Ausstattungsstandard (z. B. Sanitare Anlagen) erheblich nach oben oder unten
abweichen konnen. Der Ansatz berlcksichtigt einen einfachen Standard. Dariber hinaus sind die
Baunebenkostenanteile implizit in den Ansatzen erfasst.

Im Rahmen der Wertermittlung ist ein marktgerechter Abschlag in der Hohe vorzunehmen, wie der
Grundstlicksmarkt diesen bei der Kaufpreisfindung durchschnittlich beriicksichtigen wiirde. Dieser
Abschlag entspricht somit nicht den tatsachlichen Baukosten, sondern dem Ublichen Markthandeln bzw.
einer angemessenen und marktkonformen Wertminderung. Auch dieser Umstand ist in den vorbenannten
Ansatzen implizit erfasst.
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4.7 Beurteilung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine im Umbau zur Veranstaltungshalle befindliche,
ehemalige Tennishalle. Zum Wertermittlungsstichtag befindet sich das Objekt mit Ausnahme einzelner
Bauteile in einem kernsanierungsbedurftigen Zustand bzw. sind noch MalRnahmen und Restbaukosten zur
Fertigstellung erforderlich.

Nach Fertigstellung der Malnahme handelt es sich um eine nutzungsgerecht ausgestatte
Veranstaltungshalle mit einem unterdurchschnittlichen Stellplatzanteil auf dem eigenen Grundstiick.
Weitere Stellplatze werden mittels Baulast auf einem Nachbargrundstiick gesichert, wenngleich eine
privatrechtliche Sicherung nicht vorliegt.
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Gewerbegrundstlick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

5.0 Grundlagen der Wertermittiung

5.1

5.2

Grundsatze und Verfahren der Wertermittiung

Auftragsgemal soll der Verkehrswert ermittelt werden. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
persodnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021)
zu beachten und das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Diese stellen sich
vereinfacht wie folgt dar:

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens kommt es, wenn eine ausreichende Anzahl an statistisch
auswertbaren Kaufféllen vergleichbarer Objekte bzw. Grundstiicke vorliegt. Insbesondere zahlen hierzu
Eigentumswohnungen, Reihenh&duser sowie unbebaute Grundstlicke.

Das Ertragswertverfahren kommt dann zum Einsatz, wenn der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund
steht. Dabei ist die Verzinsung des einzusetzenden Kapitals relevant. Somit orientiert sich der Ertragswert
an den Renditeerwartungen. Typische Immobilien, die auf die Ertragserzielung ausgerichtet sind, lassen
sich wie folgt benennen: Mehrfamilienwohnhduser, gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshduser,
Biiroobjekte sowie andere gewerblich genutzte Objekte (z.B. Logistikhallen).

Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung von nicht ertragsorientierten
Grundstlicken wie Ein- und Zweifamilienhdusern, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung
errichtet oder erworben werden.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist grundséatzlich unter Berlicksichtigung der Art des
Wertermittlungsobjektes und der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren/s unter Wiirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 ImmoWertV).

Aufgrund der Konzeption des Bewertungsobjektes, der Gepflogenheiten des Marktes und der allgemeinen

Wertverhéltnisse ist davon auszugehen, dass das Gebaude vorrangig der Ertragserzielung dienen wird.
Die Wertermittlung erfolgt somit im Ertragswertverfahren.
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Gewerbegrundstick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

6.0 Bodenwert

6.1

6.2

Verfahrensbeschreibung

Der Wert des Bodens ist nach §§ 13 und 17 ImmoWertV 2021 vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§
24 bis 26) unter Beriicksichtigung wertbeeinflussender Umstidnde zu ermitteln. Bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstliicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Liegt keine ausreichende Anzahl von verwertbaren Vergleichspreisen des zustdndigen
Gutachterausschusses vor, kénnen alternativ auch Bodenrichtwerte herangezogen werden, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des
zu bewertenden Grundsticks Ubereinstimmen.

Aufgrund der Tatsache, dass der Gutachterausschuss Bottrop flachendeckend Bodenrichtwerte ausweist
und diese nach gleichartigen Nutzungen und Wertigkeiten bildet, kann unter Berlicksichtigung der hohen
Qualitat und Dichte der Bodenrichtwerte die Bodenwertermittlung auf Basis der Bodenrichtwerte erfolgen.

Die Vergleichbarkeit der Grundstiicksmerkmale ist insbesondere in Bezug auf die Lage, GréRe, Zuschnitt,
Bodenbeschaffenheit, planungsrechtliche Gegebenheiten wie Art und Mal® der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand, Immissionen sowie Rechte und Belastungen zu liberpriifen und ggf. anzupassen.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024

Quelle Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
e eeeaaaaaaaaaaaeeeeoo N der Stadt Bottrop. ]
Stichtag e 0100202 ]
Bodenrichtwert ... T I e ]
Entwicklungszustand | [baureifesland ]
Beitragszustand ... e T —
Nutzungsart Cewerbegebiet
Bemerkung klassisches Gewerbe (Reparaturwerkstatten, leichte Produktions-
statten, Handwerksbetriebe, Lagerhallen, etc.) 1.000 - 10.000 m?

M.A. Jens Hisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 33 von 45



6.3

6.4

An der Knipp

Bodenwertableitung

Gewerbegrundstick
enburg 86, 46238 Bottrop

Der Bodenrichtwert wird unter Berlcksichtigung der Lage-, Nutzungs- und Ausnutzungsmerkmale des

Grundsticks als angemessen eingeschéatzt.

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2024

Gewerbeflache, beitragsfrei 70,00 €/m?
éAbwefchungen
0,0% iAnpassung an die Marktlage: entfallt 0,00 €/m?
0,0% iLageunterschied: entfallt 0,00 €/m?
0,0% :GréfRe: entfallt 0,00 €/m?
0,0% iAusrichtung: entfallt 0,00 €/m?
0,0% iErschIieBungskosten: entfallt, endgultig abgerechnet/gezahit 0,00 €/m?
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 70,00 €/m?
Bodenwert
Flurstiick 215: 4.841 m? X 70,00 €/m? 338.870 €
gesamter Bodenwert 338.870 €
oder rd.| 340.000 €
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Gewerbegrundstick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

7.0 Ertragswert

7.1 Verfahrensbeschreibung

Die Regelungen des Ertragswertverfahrens sind in den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV und den
Wertermittiungsrichtlinien beschrieben.

Im Ertragswertverfahren wird der Wert des Grundstlicks bzw. der Immobilie auf der Grundiage der
marktlblich erzielbaren Ertrage ermittelt.

Getrennt vom Wert der baufichen Anlagen ist zunachst der Bodenwert des unbebauten Grundstlicks,
vornehmlich im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln.

Darauffolgend ist die Summe der marktiblich erzielbaren, jahrlichen Ertrdge aus dem Grundstlick zu
ermitteln, welche den sogenannten Rohertrag darstellen. Nach Abzug der durch den Eigentlimer zu
tragenden, fur die Bewirtschaftung und Erhaltung des Objektes notwendigen Bewirtschaftungskosten,
ergibt sich der Reinertrag, welcher die erzielbaren jahrlichen Uberschisse der Mieteinnahmen uber die
Kosten darstellt und maRgeblich fUr die Ermittlung des Ertragswertes ist.

Durch eine marktiibliche Verzinsung, bei dem die Uberschiisse durch Abzinsung unter Beriicksichtigung
eines objekigerechten Liegenschaftszinssatzes auf den Stichtag der Wertermittiung bezogen werden,
wird der um die Verzinsung durch das an den Boden gebundene Kapital reduzierte Reinertrag Uber die
zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Pragend ist somit flr das
Verfahren die begrenzte Nutzungsdauer der baulichen Anlagen bzw. die unbegrenzte Nutzungsdauer
des Bodens.

Der so ermittelte Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, addiert mit dem Bodenwert, ergibt den
sogenannten vorldufigen Ertragswert. Dieser kann durch Zu- oder Abschldge aufgrund etwaiger
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale angepasst werden. Das hieraus resultierende
Ergebnis stellt den Ertragswert dar.
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7.2

7.21

Gewerbegrundstick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Rohertragsableitung

Zur Feststellung des Rohertrages wird zunachst eine Mietableitung auf Grundlage gewerblicher
Mietspiegel bei plausibler Drittnutzung (z. B. Lager- und Produktionshalle) durchgeflhrt. Zur
Plausibilisierung dieser Ansatze erfolgt eine Mietableitung unter Zugrundelegung plausibler Pachten bei
Nutzung des Objektes als Veranstaltungshalle.

Rohertragsableitung nach Mietspiegel

Zur Ableitung der angemessenen Miete werden z.Zt. aktuellen Marktberichte und Preisspiegel
herangezogen und gegenlbergestellt, u.a.  Grundsticksmarktbericht Immopromeo 2023,
Gewerbemietspiegel der IHK Nord-Westfalen 2020 / 2021.

Dabei handelt es sich um Mieten welche flir gewerbliche Objekte (i.W. Gewerbehallen) ausgewiesen
werden. Diese lassen sich aufgrund der Art des Gebdudes und unter Berlicksichtigung der
Drittverwendbarkeit der Flachen zur Orientierung heranziehen.

Bei den abgeleiteten Mieten handelt es sich um nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten ohne Betriebs- und
sonstige Nebenkosten. Die Mieten werden unter Berlcksichtigung der allgemeinen Mietpreisentwicklung,
der festgestellten Ausstattungs- Zustands- und Gestaltungsmerkmale der Gebdude bzw. Gebdudeteile
sowie der wirtschaftlichen Nutzungsmdéglichkeiten Uber die festgestellte  wirtschaftliche
Restnutzungsdauer abgeleitet. Wertrelevante Abweichungen in beiden Ableitungsvarianten werden durch
geeignete Zu- oder Abschlage berlicksichtigt.

Immopromeo 2023 (Gewerbehallen)

Oberhausen Essen Mulheim

€/m? €/m? €/m?2
Gewerbehallen, Neubauhallen 4,50-5,70
bis 5 Jahre alt, 1-geschossig @ 5,10 €/m?
Gewerbehallen 3,00-4,50 3,50 - 4,50 3,70-5,40
bis 10 Jahre alt, 1-geschossig ¢ 3,75 €/m? ® 4,00 €/m? ® 4,55 €/m?
Gewerbehallen, Altbauten 2,50 - 3,50 3,00-3,50 2,60-3,70
1-geschossig @ 3,00 €&/m? ¢ 3,25 €/m? ¢ 3,15 €/m?
Gewerbemietspiegel IHK Nord Westfalen 2020/2021 (letzte Verdffentlichung)

Miete in €/m?

Hallen-/Produktionsflédchen von bis Mittelwert
Bottrop - Stadtgebiet 4,25 7,00 5,63
Durchschnitt Stadt Gelsenkirchen 3,00 7,00 5,00
Durchschnitt Kreis Recklinghausen 3,50 6,50 5,00

Im Rahmen der weiteren Wertableitung wird unter Bertcksichtigung der Lage- und Objektmerkmale bzw.
des Baujahres fir die Gewerbeflachen der mittlere Mietwert fiir Hallen-/Produktionsflachen in Bottrop in
Hohe von 5,63 €/m? zugrunde gelegt. Wertrelevante Abweichungen werden durch angemessene Zu-
oder Abschlage nachfolgend berlicksichtigt.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Zu-1
Abschlage
Ausgangswert gem. Mietspiegelausweisungen 5,63 €
Anpassung an die Marktlage 0.0% 0,00 €
marktangepasster Ausgangswert 5,63 €
Zu- / Abschlag fiir Lagewertunterschied - entfallt 0,0%
Zuschlag fur die nach Fertigstellung abweichende, eher bessere Grundausstattung 5,0%
Abschlag fiir Gestaltungsnachteile - geringe Traufhdhe -5,0%
Zu- [ Abschlag fir besondere Einbauten - entfallt, da nicht vorhanden 0,0%
Zu- [ Abschlag fir GroRe der Halle (z. B.: kleine Einheit = Zuschlag) - entfallt 0,0%
Sonstige Zu-/Abschliage 0,0%
Summe Zu-/Abschlage:| 0,0% 0,00 €
Ausgangswert 5,63 €

7.2.2 Rohertragsableitung nach der Pachtwertmethode

Bei der bauordnungsrechtlich genehmigten Nutzung als Veranstaltungshalle handelt es sich um eine
besondere Immobilienart bzw. Betriebsform in  Form eines Hallenbetriebes bzw. einer
Themengastronomie (Hochzeit- und Eventgastronomie, Betriebliche oder kulturelle Veranstaltungen,
Seminare, Tagungen, Messen). Dabei erfolgt eine Vermietung i. d. R. saalweise fur einen definierten
Zeitraum (i. d. R. tage- bzw. abendweise).

Dabei ist eine reine Flachenvermietung bei Selbstbewirtschaftung (z. B. externes Catering) oder eine
vollumféngliche Bewirtschaftung denkbar. Fir den Betrachtungsfall wird davon ausgegangen, dass eine
Bewirtschaftung seitens des Betreibers erfolgt, da dies im Hinblick auf eine gewinnbringende
Bewirtschaftung vernlinftig erscheint bzw. ein profitorientierter Betreiber diese Art der Bewirtschaftung am
Ehesten wéhlen wirde.

Ausweislich der Literatur gelten fir die Themengastronomie, Diskotheken und Hallengastronomie
folgende grundlegende Kennziffern:

-Flachenbedarf: 600 bis 2.500 m?

-Investitionsvolumen: zwischen 1.500 €/m? und 3.600 €/m? einschlieBlich Ausstattung
-Warenumsatz pro Stuhl/ Jahr in € = 1.000 € bis 3.100 € (Hallenbetriebe zur Orientierung)
-Warenumsatz Stuhl / Jahr in € = 2.000 € bis 7.000 € (Diskotheken zur Orientierung)

Basispachtsatze bewegen sich zwischen:

-12 bis 18 % (Diskotheken + Eventgastronomie / zur Orientierung);
- 20 bis 25 % (Gastronomiebetriebe / zur Orientierung)

Bei Wertermittlung von derartigen Betrieben ist bei Anwendung des Ertragswertverfahrens generell
zwischen zwei Verfahren zu differenzieren:

- Pachtwertverfahren
- dem betriebswirtschaftlichen Verfahren

In diesem Fall findet das Pachtwertverfahren Anwendung, da betriebswirtschaftliche Daten nicht
vorliegen bzw. der Betrieb der Halle noch nicht aufgenommen wurde.

Grundlage fir die Wertermittlung bilden die nach objektiven Mafstdben marktiblich erzielbaren Ertrage.
Der Umsatz auf derartigen Flachen definiert sich in der Regel als Speise- und Getrankeumsatz.
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Gewerbegrundstick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Nachfolgend erfolgt die Mietplausibilisierung auf Basis der Pachtwertmethode. Dabei werden die
genehmigten Sitzplatze der Séle zugrunde gelegt und dariiber hinaus folgende, plausible Annahmen
getroffen:

-Belegungsquote der Platze im Mittel: 75 %
-jéhrliche Auslastung der Halle: 50 % (dies entspricht 180 Betriebstagen)
-unter Berlcksichtigung der ausgewiesenen Umsatzspannen wird ein Ansatz von 3.000 € zugrunde

gelegt
Bereich Sitzplatz/ Belegungs- | Belegte IBetriebstage Belegung |Umsatz- Umsatz
Personen quote Platze Plitze p. a. p. a. quote
Anzahl % Stk. Tage % p.a./€ €/p.a.
Saal A* 224 (45 168 180 50% 3.000 252.000 €
SaalB* 392 75 294 180 50% 3.000 441.000 €
Summe 693.000 €

* ) Hinweis zur Berechnung des Umsétze:
Sitzplétze x Belegungsquote = Belegte Pléatze x Belegung in % p. a. = Umsatz

Unter Zugrundelegung des ermittelten Jahresumsatzes werden nachfolgende Pachtszenarien abgeleitet:

Pachtansatz p. a. 15% 20% 25% 30%
Pacht p. a./ € ** 103.950 € 138.600 € 173.250 € 207.900 €
entspricht je m?/p. M. ** 3,43 € 4,57 € 5,71 € 6,85 €

** ) Hinweis zur Berechnung des Pachterlése und m? Ansétze
Pacht p. a / € = Umsatzsumme x Pachtsatz in %
Pacht p. M. / €/m? = Pacht p. a. €/ Nutzfldche

Anmerkungen:
Die zugrunde gelegten Pachtséatze sind exkl. Pachtanteil flir Mobiliaranteil zu verstehen bzw. wird davon

ausgegangen, dass das Mobiliar betreiberseits eingebracht wird.

Bei einem Pachtsatz zwischen 20 und 25 % wird eine Flachenmiete zwischen 4,57 €/m? und 5,71 €/m?
ermittelt. Diese Ausweisung stiizt die Gewerbemietableitung i. H. V. 5,63 €/m2.

Unter Berlicksichtigung einer Anlaufphase sowie einer etwaigen Drittverwendbarkeit bzw. der Lage- und
Objektmerkmale wird der Wertermittlung ein Mietansatz von 5,50 €/m? zugrunde gelegt. Dieser Ansatz
beinhaltet zudem die Anmietung der auf dem Grundstlick befindlichen Stellplatze, welche zum Betrieb
der Flache erforderlich sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass zum Stichtag auskunftsgemaf kein Pachtvertrag besteht, so dass fur
die Bewertung marktlbliche Vereinbarungen angenommen werden.

7.2.3 Rohertragsbherechnung

Bezeichnung Wohnfliche Mietansatz Rohertrag
m? €/m? € Imonatlich
Sdle inkl. Nebenflachen 2.527,71 5,50 13.902,41
Stellplatze* entfallt 0 0,00 0,00
Summe Monatsrohertrag in € 13.902.41
jahrlicher Rohertrag in € 166.828,92
| gerundetauf|  166.829,00

Hinweis: *Die Anmietung der zugehdrigen und fir den Betrieb nolwendigen Stellplétze sind im Hauptmietansatz erfasst.
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Gewerbegrundstiick
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7.3 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist im § 4 der ImmoWertV als die bei ordnungsgemafRer
Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen definiert. Gematt Anlage 1
ImmowertV wird fir Betriebs- und Werkstatten sowie Produktionsgebdude (zur Orientierung) eine
Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren ausgewiesen, flr Veranstaltungsgebdude 40 Jahre. Der
Bewertung wird somit eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren zugrunde gelegt.

Gemal § 4 Abs. 3 ImmoWertV stellt die Restnutzungsdauer (RND) die Zahl der Jahre dar, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgeméaflier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Die Restnutzungsdauer ermittelt sich grundlegend aus der Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem tatsachlichen Alter der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Gemal Bauakte datiert sich das Ursprungsbaujahr des Objektes auf das Jahr 1978/79, welches als
Grundlage fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer herangezogen wird.

Baujahr: 1979
Wertermittiungsstichtag 21.08.2024
Alter der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Rahmen der Bewertung 35 Jahre

Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, untertassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Durchgreifende Modernisierungsmalnahmen, welche im Zuge des Umbaus zur Veranstaltungshalle
noch erforderlich sind, werden hinsichtlich lhrer Kosten in Abzug gebracht, so dass die ermittelte
Restnutzungsdauer sich diesbezlglich verlangert. Ihm Rahmen dieser Bewertung wird unter
Beriicksichtigung der festgestellten Objektmerkmale eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 35
Jahren zugrunde gelegt.
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7.4 Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Nach § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die Abschreibung, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu berlcksichtigen.
Betriebskosten sind nicht zu berlcksichtigen, da in dem vorliegenden Fall Nettokaltmieten ohne
Betriebskosten zugrunde gelegt werden. Die Abschreibung ist im Berechnungsverfahren nicht gesondert
zu berlcksichtigen, diese findet Niederschlag im Vervielfiltiger Uber die festgestelite wirtschaftliche
Restnutzungsdauer.

Berticksichtigung finden letztendlich die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis. Die zu berlcksichtigenden Basiswerte beziehen sich auf den 01.01.2021 und sind in
Anlage 3 ImmoWertV beschrieben.

Instandhaltungskosten (Stand: 01.01.2021)
11,70 €/p.a. je m2 Wohnflache, wenn Schonheitsreparaturen vom Mieter getragen werden
88,00 €/p.a. je Garage oder dhnliche Einstellplatze, einschl. Kosten flir Schonheitsreparaturen

Sofern die Schonheitsreparaturen nicht von den Mietern getragen werden, ist ein angemessener
Zuschlag zu berlcksichtigen.

100 % fur gewerbliche Nutzungen, wie z.B. Biros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen
50 % fur gewerbliche Nutzungen, wie z.B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen

30 % fur gewerbliche Nutzungen, wie z.B. Lager-, Logistik-/Produktionshallen und vergleichbare
Nutzungen

Verwaltungskosten
3% des marktiblich erzielbaren Rohertrages bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung

Hinweis: Es ist in jedem Einzelfall zu prifen, ob der absolute Betrag flir die ordnungsgemafe
Verwaltung des jeweiligen Objektes angemessen ist. Es wird empfohlen, in Abhangigkeit von Objektart,
Lage, Ausstattung und Mietverhaltnis, die Ertrdge zu Uberprifen und zu geringe oder zu hohe absolute
Betrdge entsprechend anzupassen. In begrindeten Einzelfdllen kann von diesem Ansatz abgewichen
werden. In diesem Fall wird unter Wirdigung der moglichen Anzahl der Nutzer ein Ansatz von 2 % als
angemessen erachtet.

Mietausfallwagnis

4 % des marktublich erzielbaren Rohertrages bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung

Hinweis: Im Einzelfall kann von diesem Wert abgewichen werden. Die Begriindung kann sich auf die
Lage, die Ausstattung, die Objektart und die Mietverhaltnisse beziehen.

Korrekturfaktor

Die v.g. Kostenansétze gelten flr das Jahr 2020 (Stichtag 01.01.2021), eine Angleichung zum aktuellen
Bewertungsstichtag erfolgt durch Verdnderung lber den Verbraucherpreisindex Bund (Basis 2020 = 100)
jeweils zum Oktober des vorherigen Jahres.

Index Oktober 2020 = 99,9

Index Oktober 2023 = 117.8

Verédnderung: 117,8/ 99,9 = 1,1792  (Korrekturfaktor)

Bewirtschaftungskosten m?/Anzahl €/m? €/m? x K.-Faktor €/p.a.
Instandhaltung *) 2.527,71 5,85 6,90 17.437
Verwaltung **) 2% von 166.829,00 € 3.337
Mietausfall ***) 4% von 166.829,00 € 6.673
Das entspricht 16,45%  des Rohertrages oderrd. 16,5% 27.447

*) Der Ansatz der Instandhaltungskosten erfolgt unter Wirdigung des Flachencharakters mit einem 50%-Ansatz
**) Der Ansatz der Verwaltungskosten erfolgt unter Wirdigung der Anzahl der Einheiten (Vermietung an einen Péchter)
***) Der Ansatz des Mietausfalls erfolgt unter Wirdigung der Nutzungsart (reine gewerbliche Nutzung)
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7.5 Liegenschaftszinssatz

Gewerbegrundstick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

Der Gutachterausschuss Bottrop weist in den Grundstiicksmarktberichten keine Liegenschaftszinssatze
fir Gewerbe-/Industrieobjekte aus. Hilfsweise werden Grundstliicksmarktberichte der umliegenden
Stadte/Kreise und NRW 2024 herangezogen und nachfolgend ausgewiesen:

Stadt/GMB LZS @ | Anzahl GroRe & |Kaufpreis J| Miete & BWKZ | RND @ Rohertr.,
%  Stabw m?  Stabw €/m? Stabw, [€/m? Stabw. [%  Stabw. |Jahre Stal Faktor

Essen 54 23 2,110 +2.073| 894 =385| 560 +22 | 16,1 +4,7|30 =10 136 £4,3

Kreis Recklingh. | 5,3 +2,0 13 1.295 +1.064|1.010 +834| 590 +25 | 25050 |28 =7

NRW 2024

Duisburg 36 43 22 1.836 £3.075 | 923 +399] 6,20 £1,7 | 129 +26[(16 7

Bochum 31 25 33 1.893 +3.282 |1.077 +799] 580 +3,0 | 16,0 +4,8|15 +6

Gelsenkirchen |68 3.8 11 3.765 990 440 =29 17 32

Bewertungs-

objekt 7,00 2.527,71 5,50 16,5 35

Gem. Wertermittlungsliteratur werden zudem folgende Bandbreiten

Nutzungsarten ausgewiesen:

- Hotels und Gaststétten: 6,0 bis 8,5 %

im Hinblick auf vergleichbare

Unter Berlicksichtigung der vorbenannten Ausweisungen wird ein Liegenschaftszinssatz von 6,0 %
zugrunde gelegt, welcher objekt- und standortspezifisch anzupassen ist :

Gewabhlter Liegenschaftszinssatz vor Anpassung 6,00%
Zuschlag Standortrisiko 0,20%
Zuschlag Sanierungs- und Modernisierungsrisiko 0,20%
Zuschlag Drittverwendungsrisiko 0,20%
Zuschlag Pachtentwicklungsrisiko 0,20%
Zuschlag Sonstige Branchen- und Objektrisiken 0.20%
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 7,00%

Unter Berilicksichtigung der vorbenannten Objekt- und Lagemerkmale sowie der aktuellen Marktlage und
wird ein Liegenschaftszinssatz von 7,00 % als angemessen erachtet und der Wertermittlung zugrunde

gelegt.
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Gewerbegrundstlick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

7.6 Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag p.a. - marktlblich erzielbare Ertrage - gem. Abschnitt 7.2 166.829 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.

gem. Abschnitt 7.4 16,5% von 166.829 € -27.527 €
jahrlicher Reinertrag 139.302 €
abzgl. rentierlicher Bodenwertanteil 7,00% von 338.870 € -23.721 €
Reinertrag Gebdude 115.581 €

Gebdaudeertragswert = Reinertragsanteil Gebaude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 35 Jahre

Liegenschaftszinssatz 7.00%

Kapitalisierungsfaktor (Vervielféltiger) 12,95

Kapitalisierung Reinertrag =

Ertragswert der baulichen Anlagen 115.581 € X 12,95 1.496.778 €
zzgl. gesamter Bodenwert gem. Abschnitt 6.0 338.870 €
vorlaufiger Ertragswert = Gebdudeertragswert + Bodenwertanteil 1.835.648 €
vorldufiger Ertragswert gerundet 1.835.000 €

Zu- / Abschlage wegen besonderer, objektspezifischer Grundsticksmerkmale geman
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, sofern nicht bereits im Berechnungsverfahren beriicksichtigt
Restbaukosten gem. Pkt. 4.6.5 -1.300.000 €

Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 535.000 €
oder rd. 535.000 €=l

Wiirdigung des Verfahrensergebnisses:

Wenngleich die tberdurchschnittlichen Restbaukosten gem. Pkt. 4.6.5. die Priifung einer Freilegung des
Grundstiicks (Liquidation) mit Alternativnutzung nahelegen, scheint dies unter Berlicksichtigung hoher
Ruckbaukosten und des Baugrundrisikos, der weiterverwendbaren Bauteile und der bereits
durchgefiihrten Dachsanierung in Verbindung mit der erteilten Baugenehmigung fiir eine
Veranstaltungshalle nicht sachgerecht, sodass das Ergebnis als plausibel erachtet wird.
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

8.0 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemall § 8 Abs. 3 ImmoWertV koénnen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie
beispielsweise eine wirtschaftiche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende
Ertrage (soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht) durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.

Die unter Punkt 4.6.5 aufgefiihrten Restbaukosten bzw. die Tatsache, dass das Objekt insgesamt einen

stark modernisierungsbedurftigen Zustand im Bereich aller Bauteile (exkl. Dach) sowie der Haustechnik
aufweist werden in Abzug gebracht.
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Gewerbegrundstuick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

9.0 Verkehrswert

9.1

Ableitung Verkehrswert

Der Verkehrswert wird auf Basis des Ertragswertverfahrens sowie unter Berlicksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale wie folgt festgestellt:

vorlaufiger Ertragswert gem. AbSChnitt 7.6 oo 1.835.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(Restausbaukosten) gem. Abschnitt4.6.5 -1.300.000 €
Ertragswert 535.000 €

Der Verkehrswert des Gewerbegrundstiicks "An der Knippenburg 86"
in 46238 Bottrop betragt am Wertermittlungsstichtag 21.08.2024 535.000 €

Verkehrswert in Worten: -- finfhundertflinfunddreiRigtausend Euro--

9.2 Personliche Erstellung, Haftung und Urheberrecht

Hiermit erkldre ich, dass ich das beauftragte Gutachten personlich und nach bestem Wissen und
Geuwissen erstellt habe.

Eine Haftung gegenlber allen natirlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, bleibt
ausgeschlossen, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich
schriftlich zugestimmt wurde. Diesbezliglich wird auf das Urheberrecht des Sachverstandigen verwiesen.

Die Glltigkeit des Gutachtens beschrankt sich nur auf den genannten Verwendungszweck.
Schutzpflichten zugunsten Dritter begriindet der Sachverstandigenauftrag nicht. Auch im Wege der
Abtretung ist eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung des Sachverstandigen gegeniiber Dritten
ausgeschlossen.

Nur original unterschriebene Gutachten sind verwendungsfahig. Die Anfertigung von Kopien ist aus
urheberrechtlichen Griinden nur fiir den nicht gewerbsmafigen Eigengebrauch gestattet.

Dorsten, den 28. Oktober 2024

M.A. Jens Hisemann
-HypZert (F)-
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Gewerbegrundstiick
An der Knippenburg 86, 46238 Bottrop

10.0 Anlagen
Orientierungsplan / Stadtplanauszug
Katasterkarte 1 : 1.000
Grundriss-/Schnittzeichnungen (Genehmigungsplane urspriinglich/letzter Genehmigungsstand)
Zusammenstellung der Nutzflachen
Baugenehmigung (anonymisiert)
Fotodokumentation
Bescheinigungen / Auskiinfte

Dieses Gutachten umfasst 45 Seiten (zzgl. Anlagen) und wurde dreifach, einschlieBlich der vorstehend
aufgeflihrten Anlagen, gefertigt. Eine Ausfertigung hiervon ist flr Unterlagen des Verfassers bestimmt.
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