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Grundstück Am alten Backhaus 10 
Gemarkung Sterkrade, Flur 9, Flurstück(e) 651 
Stichtag 01.08.2025 

Es wird hiermit bescheinigt, dass für das o. g Grundstück 

. Erschießungsbeiträge gemäß den §§ 127 ff. Baugesetzbuch für de 
Herstellung der Erschießungsanlage Am alten Backhaus sowie 
Kanalanschlussbeitrage nach Landesrecht als gezahlt gelten 

Hinweis: 

Mit deter Bescheinigung wird keine Aussage über de bau- und 
planungsrechtliche Zulässigkeit eines Bauvorhabens getroffen 

Diese Bescheinigung enthält eine Rechtsauskunft, die sich ausschließlich auf 
die im Zeitpunkt ihrer Erteilung vorhandene Sach- und Rechtslage bezieht 
Eine Änderung der Sach- und/oder Rechtslage kenn zu einer von dieser 
Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitragspflichten führen. 
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                                      




 

 





 



Bergwerksfeld „“ 




 merin der Bergbauberechtigung „

“ ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 


 





 























 

 



 











 „




 



                                      


 

 







 







 





 





“



 









 









 

 

 









 

 

„

“, rechtsverbindlich seit dem 




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 –

 

 

 

 

 


















„Speicher“ bezeichnet und somit 




















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











.000,00 € geschätzt („besondere objekt-
spezifische Grundstücksmerkmale“ beim Ertrags

































 

 

 









 



                                      





















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(2) Die mit den in Abs 1 genannten Wohnwertfaktoren anrechenbare 
Grundfläche der Außenwohnbereiche beträgt bei Wohnungen mit einer 
Wohnfläche (ohne Außenwohnbereiche) von bis zu 80,0 m2 höchstens 
12,0 m2, bei Wohnungen mit einer Wohnfläche über 80,0 m2 (ohne Außen¬ 
wohnbereiche) höchstens 15 % dieser Wohnfläche. Die darüber hinausge¬ 
hende Grundfläche ist bis zu einem wirtschaftlich sachgemäßen Höchstwert, 
der einzelfallbezogen festzulegen ist, mit 40 % des Wohnwertfaktors nach 
Abs 1 anzurechnen 
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Auswirkung von WGFZ und Tiefe 

Zur Berücksichtigung von WGFZ und Tiefe hat der Gutachterausschuss eine Regressionsformel 

abgeleitet. Damit können beide Einflüsse zusammen erlasst werden. Dazu sind im Zähler die 

Eigenschaften des Bewertungsgrundstücks (WGFZ, Tiefe) und im Nenner die Eigenschaften des 

Bodenrichtwerts (WGFZbrw, Tiefeœw) einzusetzen. Durch Division wird der Wertfaktor für das 

Bewertungsgrundstück im Verhältnis zu den Bodenrichtwerteigenschaften ermittelt: 

101 ,2 + 43,2 ’ WGFZ - 0,57 * Tiefe 

101 ,2 + 43,2 * WGFZbrw • 0,57 * TiefoBRW 
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
 

Ausrichtung des Grundstücks 

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass die Ausrichtung eines Grundstücks (Himmelsrichtung) 
wertbeeinflussend ist. Für Grundstücke mit östlich/südöstlicher oder nordwestlicher Ausrichtung gilt der 
Faktor 1,0. Auf diese Ausrichtung beziehen sich die ermittelten zonalen Bodenrichtwerte. Weist ein zu 
bewertendes Grundstück eine andere Grundstücksausrichtung auf, so sind die im letzten Teil der 
Fachinformationen angegebenen Faktoren zur Berücksichtigung der Himmelsrichtung anzuwenden. 

Auswirkung der Ausrichtung des Bewertungsgrundstücks (Himmelsrichtung) 

Ausrichtung nach Norden und Nordosten 
Ausrichtung nach Süden, Südwesten, Westen 

Wertfaktor 0,95 
Wertfaktor 1,05 
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Um marktgerechte Sachwerte zu ermitteln, ist bei der Anwendung der so abgeleiteten Sachwertfaktoren 

darauf zu achten, dass bei der Sachwertberechnung dasselbe Modell angewandt wird, wie bei der 
Ableitung der Sachwertfaktoren. 

Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt auf der Grundlage der ImmoWertV. 

Das Modell weist folgende wesentlichen Komponenten auf; 

- Normalherstellungskosten NHK 2010 

- Berechnungsgrundlage Bruttogrundfläche (BGF) 

in Anlehnung an die DIN 277-1 :2005-02 

- Regionatfaktor 1.0 (§ 36 Abs 3 ImmoWertV) 

- Preisindex für die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes 

- Gesamtnutzungsdauer in der Regel 80 Jahre (s. Anlage 1 ImmoWertV) 

- Restnutzungsdauer (Gesamtnutzungsdauer - Alter) 

gegebenenfalls modifizierte Restnutzungsdauer unter Berücksichtigung des 

Modemisierungszusta ndes 

- der Modernisierungsgrad ist dabei nach Anlage 2 ImmoWertV zu bestimmen 

- lineare Wertminderung 
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      
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     
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       

         

         



        
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        
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
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         




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                                      







 



 ,00 €/m²

 



 €/m²





€/m² €



 

  €



 5.000,00 €

    €

 ,00 €




 



 €/m²

 



 €/m²





€/m² €



 

  €

 ,00 €


 



                                      





 ,00 €

 ,00 €

  10.000,00 €

 ,00 €

  .000,00 €

 ,00 €

 



Das Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert“ ist nicht mit den durchschnittlichen 














 

Im Rahmen der Auswertung werde festgestellt dass bei Grundstücken in guten Wohnlagen höhere 
Kaufpreise im Verhältnis zum Sachwert bzw. bei Grundstücken in einfachen Wohnlagen niedrigere 
Kaufpreise im Verhältnis zum Sachwert vereinbart wurden. Außerdem ist das Verhältnis vom Kaufpreis 
zum Sachwert abhängig von der Art der Bebauung. So wurden bei freistehenden 
EinfamHienwohngebäuden und bei Reihenmittelhäusern im Verhältnis zum Sachwert durchschnittlich 
höhere Kaufpreise vereinbart 

Bei der Verkehrswertermittlung einzelner Objekte sind die jeweiligen Eigenschaften zu würdigen und im 
Rahmen der Marktanpassung sachverständig zu berücksichtigen. 

Die nachstehend aufgeführte Tabelle (einschl. grafischer Darstellung) wurde anhand von Kaufpreisen aus 
dem Jahr 2023 abgeleitet. Aufgrund der Stichprobe konnten dabei für Zweifamilienwohngebäude keine 
aussagekräftigen separaten Werte ermittelt werden 

Anpassung an die Marktlage 

Verhältnis Kaufpreis zu Sachwert 

Sachwert 

Sachwertfaktoren 

(für 1- und 2-
Familienwohngrundstücke) 

Sachwert 

Sachwertfaktoren 

(für 1- und 2-
Familienwohngrundstücke) 

125.000 € 

150.000 € 

175.000 € 

200.000 € 

225.000 € 

250.000 € 

275.000 € 

300.000 € 

325.000 € 

350.000 € 

375.000 € 

400.000 € 

1,39 
1,36 

1,32 

1,29 

1,27 

1,24 

1.21 
1,19 

1,16 

1.14 

1.12 
1.10 

425.000 € 

450.000 € 

475.000 € 

500.000 € 

525.000 € 

550.000 € 

575.000 € 
600.000 € 

625.000 € 

650.000 € 

675.000 € 
700.000 € 

1,08 

1,06 

1,04 

1,02 

1,00 
0,98 

0,97 
0,95 

0,93 

0,92 

0,90 

0,89 



                                      

















€ * 1, €




10.000,00 €

 €



 .000,00 €
 

Sachwertfaktor Sachwertfaktoren 
-Grundstücke in mittleren Wohnlagen-
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                                      





              



         











         

       





als Differenz „(Gesamt)Reinertrag des Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des 
Grund und Bodens“.
    







Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „Wert der 
baulichen und sonstigen Anlagen“ zusammen.


      









          











     



 
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Die .Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschüsse für Grundstückswerte in Nordrhein-
Westfalen“ (AGVGA.NRW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung von 
Liegenschaftszinssätzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtlichen Veränderungen 
angepasst. Die Anwendung dieser empfohlenen Modelle führte dazu, dass eine einheitliche und damit 
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssätzen sowie eine einheitliche Darstellung in den 
Grundstücksmarktberichten der verschiedenen Gutachterausschüsse erreicht werden konnte. Aus 
Gründen der Modellkonformität sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten 
Liegenschaftssätze anzuhalten. 

Nachstehend sind die wesentlichen Emflussgroßen zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze aufgefuhrt. 
In Einzelfällen wird auf das unter www bons nrw.de veröffentlichte Standardmodell verwiesen 

Kaufpreis Kaufpreise, die durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse 
beeinflusst sind, wurden bei der Ableitung ausgeschlossen, es sei 
denn, dass die Auswirkungen genügend sicher erfasst werden 
konnten 

Rohertrag 

Bewirtschaftungskosten gemäß Anlage 3 ImmoWertV; 

Gesamtnutzungsdauer Wohngebäude in der Regel 80 Jahre 

Modernisierungsgrad Instandhaltungen/Modernisierungen verjüngen das Gebäude, der 
Modernisierungsgrad kann auch anhand der Modernisierungs- und 
Restnutzungsdauertabellen, Anlage 1 und 2 ImmoWertV, ermittelt 
werden 

nachhaltig erzielbare Mieten nach Mietspiegel bzw einkommende 
Mieten, die auf Nachhaltigkeit geprüft wurden 

Verwaltungskosten 
351,00 € Wohnen, 420,00 € Eigentumswohnung und 
46,00 € Garage/ähnhcher Einstellplatz 
Mietausfallwagms bei Wohngrundstucken in der Regel 2 % 

Instandhaltungskosten 
13,80 € Wohngebäude, 
104,00 € Garage/ahnlicher Einstellplatz 
KPkw-Außenstellplätze gelten nicht als ähnliche Einstellplätze) 

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer minus Alter/fiktives Alter 

Bodenwert gemäß Bodenrichtwertkarte unter Berücksichtigung der 
tatsächlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten, 
separat nutzbare Grundstucksteile sind abzuspalten 
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




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

        












 


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
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       







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GebSudoart 

Wohnungseigentum 

(selbstgenutzt) 

Wohnungseigentum 

(vermietet) 

Dreifamrüenhauser* 

Liegen-
schaftszins-

satz 

(mit Standard-

abweichuna) 

US % 

(± 0,37 %) 

2,24% 

(± 0.36 %) 

3.00% 

(± 0,51 %) 

N 

71 

31 

16 

Kennzahlen 

(Mittelwerl und Standardabweichur« 0) 
0 

Große 
W/NF 

0 

Kaufpreis 
jem1

0 

Miete 

je m* 

0 

RND 

66,5 m' 

(t 22,0 m’) 

74.4 m* 

(t 21,0 m1) 

241 m" 

(±66m*) 

2 163- € 

(±575,-€) 

1.839,- € 

(t 576,- €) 

1 283,-6 

(» 315- €) 

6,83 € 

(±0,61 €) 

7.08 € 

(t 1.06 €) 

5.63 € 

(± 0.54 €) 

44.1 J. 

(± 13.3J.) 

38.4 J. 

(± 13.0J.) 

37,0 J. 

(± 10.4J.) 

Li«g«nschaftszln»atz» R*ih«nhaus«r und Doppdhauthalftcn In Prozent 

t-
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





























 

Die in der Tabelle angegebenen Mietwerte gelten für 
abgeschlossene Wohnungen der entsprechenden 
Gruppe mit zeitgemäßer Beheizung, Bad/WC mit fol¬ 
genden Merkmalen: 

Wohnungen in mittlerer Wohnlage 
in den Baujahresgruppen I und II ohne Balkon, 
in den Baujahresgruppen III bis VI mit Balkon 
Fassaden durchschnittlich gepflegt mit Putz und 
Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Ver¬ 
kleidung, 
Dämmung von mindestens zwei Außenwänden 
und/oder des Daches vor 1995 (bei Gebäuden 
Baujahr 1950- 1995) 
Beton-/Holztreppenhäuser durchschnittlich ge¬ 
pflegt, Wände verputzt/Strukturputz 
nutzbare Oberböden überwiegend mit Laminat, 
Teppich- oder Vinylböden (bei Gebäuden ab 
Baujahr 1995) 
Fenster mit Isolierverglasung eingebaut vor 
2005 (in Gebäuden ab 2005 baujahresentspre¬ 
chend), ohne Rollläden 
Elektroausstattung in ausreichendem Umfang 
(es ist möglich, zwei starke Endgeräte gleichzei¬ 
tig zu betreiben) 
zentrale Warmwasserversorgung oder elektr. 
Durchlauferhitzer 
Bad umlaufend gefliest 
Heizungsanlage von 1995 bis 2014 (nicht Fuß¬ 
bodenheizung oder Femwärmeanschluss) 
Modernisierungen von Bad, Elektroinstallation 
und andere Modernisierungen vor 2005 (in Ge¬ 
bäuden ab 2005 baujahresentsprechend) 
Wohnung und Gebäudezugang nicht bamerefrei 



                                      








 €/m², Mittelwert €/m²













€/m²







 + 0,18 €/m²
 €/m²
 €/m²




€/m² + 0,18 €/m²,  €/m²







Die Mietwertspannen dienen zur Berücksichtigung 
von wertbeeinflussenden Zu-/Abschlagsmerkmalen. 
die im Folgenden nicht quantifiziert werden. Für diese 
Merkmale konnte keine statistische Auswertung erfol¬ 
gen, da dafür keine oder nur in sehr geringem Um¬ 
fang Daten vorlagen. Dabei handelt es sich unter an¬ 
derem um folgende Merkmale: 

Zuschläge unter anderem für Einfamilienwohnge¬ 
bäude, Appartements, Maisonette-Wohnung, geho¬ 
bene Wohnungsausstattung (z. B. bei Fliesen-ZNatur-
stein-ZTeppichböden hoher Qualität, hochwertige Tü¬ 
ren), gehobene Ausstattung der Sanitärräume (Sani¬ 
tär in anspruchsvoller Ausführung, hochwertige 

Fliesen/Marmor/Natursteinplatten), Heizung mit 
Wärmepumpe, Balkone/ Dachterrassen größer 10 m’, 
außergewöhnlich gute Wohnlage, Garten zur alleini¬ 
gen Nutzung, besondere Gemeinschaftsräume wie 
Schwimmbad, Sauna. Hobbyraum etc. 

Abschläge unter anderem für Wohnungen ohne Bad 
und/oder ohne Heizung, Toiletten außerhalb der 
Wohnungen, Wohnungen ohne Wohnungsab¬ 
schluss. Dachgeschosswohnungen mit geringer 
Wärmedämmung, Untergeschosswohnungen, Woh¬ 
nungen im Hinterhaus, fehlender Keller bzw. Neben-
raum außerhalb der Wohnung, Elektrospeicheröfen, 
ungünstige Grundrissgestaltung (gefangene Räume) 
ungünstigere Belichtungs-ZBelüftungsverhältnisse 

WohnungMnhten - Bestand 

Netto-KaitmMan In </m* WohnfUche. monatHch. betogen auf WK 9-Zkmnar-Wohnung 
mit ca. 80 m* WohnfUche. vorausgesetzt die Ausstattung Ist dar heutlgan Zart angepasst* 

Stadt enfach mittel gut 

Essen X 6,50 z* 1Î.90 

Bottrop 

Mûlheen a d. Ruhr 

Oberhausen 

z» «.00 

X « SO 

X 6,00 

z» 7.» 

X 8.80 

z* 7.10 

z* 11.50 

17.90 

z* 9.60 



                                      








 €/m² * 0,70€/m², €/m²










 €





 351 €/Wohnung+ 46 €/Garage

   ,00 € 


 13,80 €/m² Wohnfläche + 104 €/Garage

   €

 

   €

     €

 €
 €







.000,00 €                                  ,00 €



 €
 

  

 €/m €/Monat €/Jahr

    

    

   

  



                                      





 €



 


 €

  .000,00 €

 €





 10.000,00 €

 €

 .000,00 €
 



                                      






        





       





     





     









 .000,00 € ermittelt.
 .000,00 € ermittelt.




















.000 €.
















 
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











 .000,00 €



€/m² bei 1




von insgesamt 10.000 €) ergäbe sich ein Wert von ca. 3.000,00 € (Roher-
€/m² Wohnfläche











 
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


        
 
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











–














–


–


–






–


–






Teil 2 „Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen (Ausgabe Febr. 1962; 



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