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Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-INTERNETVERSION -

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem Ori-

ginalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug, etc.) enthalt.

Das Gutachten kann wahrend der Geschaftszeichen auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Reck-

linghausen eingesehen werden.

Auftraggeber:

Geschaftszeichen:

Objekt:

Amtsgericht Recklinghausen
ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Amtsgericht Recklinghausen, 022 K 001 / 25

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstuck 139

Grundstick bebaut mit einem Einfamilienwohn-
haus mit Anbauten

SaarstraBe 34

45663 Recklinghausen

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstuck 140
unbebautes Grundstlck

SaarstraBe 34
45663 Recklinghausen
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Grundbuch:

Hinweis:

25

Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 7746

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Recklinghausen
Flur 643 Flurstiick 139
Gebaude- und Freiflache SaarstraBe 34
GrundstucksgréBe 492 m?
Gemarkung Recklinghausen
Flur 643 Flurstiick 140
Gebdude- und Freiflache SaarstraBe 34
GrundstucksgréBe 983 m?

Das Grundstick Gemarkung Recklinghausen, Flur
643, Flurstick 139 ist mit einem Einfamilienwohn-
haus mit Anbauten und einer Garage bebaut. Das
Wohnhaus mit Anbauten ist zurzeit unbewohnt, laut
Angabe der Eigentimer seit 2022 leerstehend und
befindet sich insgesamt in einem stark vernachlas-
sigten Zustand.

Das Wohnhaus mit Anbauten ist in Ganze mit alten
Mb&beln ausgestattet, die in einem erneuerungsbe-
durftigen zZustand sind. Zudem befindet sich eine
Vielzahl von Gegenstidnden, auch solche des tagli-
chen Gebrauchs, im Objekt und das Objekt ist ver-
mullt und verunreinigt, siehe dazu auch die hier an-
liegende Fotodokumentation. Eine eingehende Be-
sichtigung war daher nicht méglich. Dies gilt in glei-
cher Weise fur die sonstigen baulichen Anlagen.
Ebenso konnten die Gartenfassade und der rickwar-
tige und seitliche Grundstlicksbereich infolge der
Verwilderung nur unzureichend in Augenschein ge-
nommen werden. Angaben zu Bauschaden und Bau-
und Funktionsmangeln sowie zum Reparaturstau
sind daher nur unvollstandig méglich.

Das Objekt weist massive Feuchteschaden auf, die
insbesondere im Kellergeschoss und Erdgeschoss,
ausgepragt sind. Die Kellergeschossdecke (Holzbal-
kendecke) ist in Bezug auf ihre Tragfahigkeit zu Uber-
prifen. Die Bausubstanz im Kellergeschoss und ins-
besondere die Holztragkonstruktion machen einen
eher baufalligen Eindruck. Es wird empfohlen zur
Prifung der Bauqualitat und der Standsicherheit
entsprechende fachliche Expertise durch einen Sta-
tiker und einen Bausachverstandigen flUr Bauscha-
den und Baumangel einzuholen.

Eine wirtschaftlich nachhaltige Nutzung des Objek-
tes ist in dem vorgefundenen Zustand nicht még-
lich. Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktub-
lichen Ertrages und einer nachhaltigen Nutzung ist
eine Vollmodernisierung des Objektes erforderlich.
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Die damit verbundenen Kosten stehen nach diessei-
tiger Einschatzung in keinem angemessenen Kosten-
Nutzenverhaltnis. Auch im Falle einer kostenintensi-
ven Vollimodernisierung wurde das Objekt aus Sicht
eines objektiv interessierten Markteilnehmers in-
folge des Zuschnitts und der vorhandenen Bausub-
stanz nicht den heutigen Anforderungen an moder-
nen Wohnraum entsprechen. Dies gilt insbesondere
auch fur die energetischen Anforderungen an heu-
tige Gebaude.

Es wird diesseits als wahrscheinlich und marktge-
recht erachtet, dass eine Modernisierung vor diesem
Hintergrund flr einen objektiv interessierten Markt-
teilnehmer nicht in Betracht kommt. Es ist daher
von einem Abriss der baulichen Anlagen auszuge-
hen, um das Grundstlck neu beplanen zu kbnnen.

Flr das hier in Rede stehende Grundstick wird sich
der marktgerechte Wert daher aus dem Bodenwert
abzuglich der durchschnittlichen Kosten einer Frei-
legung bestimmen.

Vor dem Hintergrund einer notwendigen Freilegung
wurde nach Rucksprache mit dem Amtsgericht Reck-
linghausen ein Angebot zur H6he der Abrisskosten
durch ein Fachunternenmen, der PRUMER GmbH,
FrydagstraBe 35 in 44536 LUnen, angefordert. Die
Richtigkeit und Vollstandigkeit sowie die Grundlagen
des erstellten Angebotes kdnnen diesseits nicht
Uberpruft werden. Es wird unterstellt, dass das An-
gebot Massen und Kosten sowie die Besonderheiten
des Objektes zutreffend erfasst. Die im Angebot hin-
terlegten Werte werden daher ungeprift angesetzt,
eine Haftung fUr die Richtigkeit wird ausgeschlos-
sen.

Zudem ist auch die zuklinftige Bebaubarkeit flur die
Wertfindung relevant. FUr die Wertermittlung wird
davon ausgegangen, dass die zukinftige bauliche
Nutzung entsprechend der Festlegung in der Boden-
richtwertkarte des Gutachterausschusses der Stadt
Recklinghausen erfolgen kann. Danach wird der an-
zusetzende Bodenwert bemessen.

Die abgangigen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stiick Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstick
139 sind sudlich direkt auf der Grenze zum Grund-
stiick Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstick
140 errichtet.

Uber den anschlieBenden Grundstlicksstreifen des
Grundsticks Gemarkung Recklinghausen, Flur 643,
Flurstiick 140 ist dieses direkt an die SaarstraBe ange-
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schlossen, so dass die Zuganglichkeit zu einer 6ffent-
liche Wegeflachen grundsatzlich gegeben ist. Bei ei-
ner neuen Bebauung wird es diesseitig aber als not-
wendig erachtet, dort eine Baulast zur Ubernahme
der Abstandsflache zu Lasten des Flurstlcks 140 ein-
zutragen. Sollte das nicht méglich sein, ware die not-
wendige Abstandsflache von 3 Metern auf dem Flur-
stlck 139 nachzuweisen, was eine deutliche Verklei-
nerung der Bauflache und eine eigeschrankte bauli-
che Nutzbarkeit des Grundstlicks zur Folge hatte.
Dies ware mit einem Wertabschlag zu berucksichti-
gen.

Im Falle der Eintragung einer entsprechenden Bau-
last auf dem Flurstick 140 ware dort eine Wertmin-
derung fur die durch die Baulast betroffene Grund-
stucksflache anzusetzen.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang auch, dass
nach diesseitiger Einschatzung der zur SaarstraBe
fuhrende Grundstuicksstreifen des Flurstiucks 140
nicht durchgangig eine Breite von 3 Metern auf-
weist, was der Annahme einer eigenstandigen gesi-
cherten ErschlieBung an eine 6ffentliche Wegefla-
che erschweren kdénnte.

Eine belastbare Feststellung zur genauen Breite die-
ses Grundstlcksstreifens kann nur mit Hilfe einer
Einmessung durch einen Vermessungsingenieur er-
folgen, die im Rahmen dieses Verkehrswertgutach-
tens aus Grunden der Kostenschonung nicht veran-
lasst wurde. Es wird empfohlen zu dieser Fragestel-
lung qualifizierten fachlichen Rat einzuholen.

Vor dem Hintergrund der vorbeschriebenen Thema-
tik des Abstandsflichennachweises, der baulichen
Nutzbarkeit des Flurstlicks 139 und der gesicherten
ErschlieBung des Flursticks 140 wird es als markge-
recht angesehen, die beiden hier zu bewertenden
Grundsticke als wirtschaftliche Einheit zu be-
trachten, die nicht getrennt voneinander ver-
wertet werden.

In diesem Zuge ware die ErschlieBung des Flursticks
140 dann auch Uber das Flurstiuck 139 madglich, so
dass im Falle einer mdglichen Bebauung des Flur-
stlcks 140 die Zuwegung auf der nérdlichen Seite
der Flurstucks 139 denkbar ware, z.B. im Bereich der
durch eine Abstandflachenbaulast belasteten Flache
entlang der nordlichen Grundstlicksgrenze des Flur-
stlicks 139. Die suid-6stlich gelegene schmale Flache
des Flurstliicks 140 mit Anschluss an die SaarstraBe,
kébnnte dann in der Nutzung dem Gartenbereich des
Flurstlicks 139 linksseitig des Baukdrpers zugeordnet
werden. Hier wird es bei dieser Betrachtung der
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Grundstulcke als wirtschaftliche Einheit dann als an-
gemessen angesehen, auch fur diesen schmalen
Grundstucksstreifen einen Bodenwert fur Bauland
anzunehmen.

Fir die Bewertung des Grundsticks Gemarkung
Recklinghausen, Flur 643, Flurstlck 140 ist auch im
Falle der Bewertung als wirtschaftliche Einheit mit
dem Flurstlck 139 auf den Bodenrichtwert abzustel-
len.

Kritsch ist hier die rickwartige Grundstlckslage und
insbesondere die bauplanungsrechtliche Einord-
nung. Im Falle einer moglichen separaten Bebaubar-
keit ware der Bodenwert fUr Baulandflachen mit
den notwendigen Anpassungen relevant, anderen-
falls ware nur der Wert als Gartenland in Ansatz zu
bringen. Da es Argumente fur beide Sichtweisen
gibt, ist aus Sicht eines objektiv interessierten Markt-
teilnehmers eine Bewertung unter Abwagung der
jeweiligen Chancen und Risiken erforderlich. Zu den
Ansatzen und zur Wertfindung wird auf Punkt 7 und
9 dieses Gutachtens Bezug genommen.

Das Objekt ist insgesamt zu raumen und das Grund-
stlck freizuraumen. Kosten, die sich in diesem Zu-
sammenhang ergeben, werden im Rahmen dieser
Verkehrswertermittlung nur insoweit berucksich-
tigt, als sie im Angebot der PRUMER GmbH zum Ab-
riss der baulichen Anlagen und zur Entrimpelung
abgedeckt sind. Weitere Kosten bleiben ebenso un-
bericksichtigt wie etwaige Restwerte der Mobel
und sonstiger Gegenstande.

GemaB den vorstehenden Ausfihrungen ist das
Grundstlick Gemarkung Recklinghausen, Flur 643,
Flurstlick 139 freizulegen. Dazu werden die Kosten
des Angebotes der Firma PRUMER GmbH in Ansatz
gebracht.

Abweichungen von den vorstehenden Ansatzen
und Annahmen machen eine Neubewertung er-
forderlich und kénnen zu erheblichen Abwei-
chungen der festgestellten Werte flihren.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
>  Punkt 3.3 zur Abstandflachenbaulast

>  Punkt 3.3 zum Planungsrecht

>  Punkt 4.4 zu Bauschaden/Baumangeln
> Punkt 7  zum Bodenwert

> Punkt 8 zur Freilegung
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1/2 Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139
Und Flurstuck 140 als wirtschaftliche Einheit

Ermittelter Verkehrswert der 132.000.-- EUR

unbelasteten Grundstucke,
betrachtet als wirtschaftliche
Einheit, zum Stichtag, 08.07.2025:

in Worten: EinhundertzweiunddreiBigtausend Euro

Der oben genannte Verkehrswert fur die als wirtschaftliche Einheit betrachteten
Grundstiicke wird rein rechnerisch und informatorisch wie folgt aufgeteilt:

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiuck 139

Ermittelter Verkehrswert des 49 OOO o EUR
c ]

unbelasteten Grundstlcks,
zum Stichtag, 08.07.2025:

in Worten: Neunundvierzigtausend Euro

2, Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstlck 140

Ermittelter Verkehrswert des 83 OOO _— EUR
* ]

unbelasteten Grundstiicks,
zum Stichtag, 08.07.2025:

in Worten: Dreiundachtzigtausend Euro

Wertermittlungsstichtag: 08.07.2025

Waltrop, den 17.11.2025
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag 08.07.2025

Oortsbesichtigung 08.07.2025

Bewertungsobjekt Einfamilienwohnhaus mit Anbauten
SaarstraBe 34, 45663 Recklinghausen

Grundbuch Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 7746
Bestandsverzeichnis

6 Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstticke 139
Gebaude- und Freiflache, SaarstraBe 34
GrundstlcksgréBe 492 m2

25 Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstticke 140
Gebaude- und Freiflache, SaarstraBe 34
GrundstlcksgréBe 983 m2

Abt. Il / Belastungen

4 Zwangsversteigerungsvermerk
AG Recklinghausen, 022 K 001/ 25
- siehe dazu Punkt 3.2 des Gutachtens

bergbauliche Einwirkungen Der zu bewertende Grundstlicksbereich liegt laut Angabe der
Bezirksregierung Arnsberg tber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld ,Friedrich der GroBe" sowie Uber einem in-
zwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der Berg-
bauberechtigung ,Friedrich der GroBe" ist die RAG-Aktienge-
sellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt,
dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich der zu be-
wertenden Grundstiicke kein heute noch relevanter Bergbau
dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis
in die 1960-er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkun-
gen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht mehr zu rech-
nen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baulasten Auf dem zu bewertenden Grundstiick Gemarkung Recklingha-
usen, Flur 643, Flurstiick 139 ist laut Angabe der Stadtverwal-
tung Recklinghausen eine Abstandsflachenbaulast einge-
tragen. Das Grundstiick Gemarkung Recklinghausen, Flur 643,
Flurstlick 140 ist baulastfrei.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Denkmalschutz nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Planungsrecht Darstellung im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufliche.
Planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB ,Zul3ssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile". Ab hinterer Baukante (Flurstiick 139) erfolgt die
planungsrechtliche Beurteilung des Grundstlicks unter Be-
rucksichtigung des § 35 BauGB ,Bauen im AuBenbereich".

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

baubehérdliche Beschrankungen Laut Angabe der Stadtverwaltung Recklinghausen sind zurzeit
keine bauordnungsbehordlichen Verfahren flr die zu be-
wertenden Grundsticke anhangig.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Altlasten Laut Auskunft der Kreisverwaltung Recklinghausen sind die zu
bewertenden Grundstiicke zurzeit nicht im Kataster Uber
Altlasten und altlastenverdachtige Flachen verzeichnet.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens
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Wohnungsbindung

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Objektbeschreibung

Aufteilung

Wohnlage
Besonderheiten

Bewertungsverfahren

Laut Angabe der Stadtverwaltung Recklinghausen unterliegt
das zu bewertende Objekt nicht der Wohnungsbindung.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Die zu bewertende Grundstiicke wurden laut Auskunft der
Stadt Recklinghausen gemaB dem Bescheid vom 14.09.2004
als ErschlieBungsbeitrage abgerechnet. Kosten flur Freile-
gung und Grunderwerb werden nicht mehr erhoben.
Demnach seien keine Bescheide mehr zu erlassen. Der Ka-
nalanschlussbeitrag wird flr das in Rede stehende Grundstlick
(Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiicke 139, 140)
nicht mehr erhoben. Es sind mittelfristig keine straBenbauli-
chen MaBnahmen in Form von Verbesserung oder Erweite-
rung geplant, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG begrin-
den kénnten.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

- Wohnhaus It. Angabe 1834
- VergréBerungsanbau Baugenehmigung 1926
Umbau StraBenfront /
- Einbau eines Ladenlokals Baugenehmigung 1958
- Anbau WC und Abstellraum Baugenehmigung 1958
- Errichtung einer Garage Baugenehmigung 1964
- Errichtung eines Anbaus
an das Wohngebaude Baugenehmigung 1971

Einfamilienwohnhaus mit Anbauten

Wohnhaus:

unterkellert, eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, Sat-
teldach, teilweise Souterrainnutzung

EG:

Eingangsbereich / Diele, Esszimmer, Klche (durch das Esszim-
mer zuganglich), Wohnraum / Abstellflache (durch die Kiche
zuganglich), Esszimmer (durch den Wohnraum und die Diele
zuganglich)

Anbau:

Wwohnzimmer (durch den Wohnraum zuganglich), Schlafzim-
mer (durch das Wohnzimmer zuganglich)

DG:

Diele, 4 Schlafraume, Abstellraum im Bereich des Drempels
KG / Souterrain:

KG:

Waschkiiche, Badezimmer (durch die Waschkiche zugang-
lich), Flur (durch die Waschktiche zuganglich, 2 Kinderzimmer,
weiteres zimmer, Badezimmer

3 Kellerabstellraume, ehemaliger Bierkeller

mittlere Wohnlage

Das Grundstlick Gemarkung Recklinghausen Flur 643, Flurstiick
139 ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbauten bebaut.
Das zu bewertende Wohnhaus ist zurzeit unbewohnt und be-
findet sich in einem stark vernachlassigten Zustand mit mas-
siven Feuchteschaden. Eine Nutzung des Objektes ist in dem
vorgefundenen Zustand nicht moéglich. Zu den Einzelheiten
wird auf die Ausflihrungen auf den Seiten 2 bis 5 des Verkehrs-
wertgutachtens verwiesen.

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstlick 139 und 140

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird auf die jeweiligen Bo-
denwerte, im Falle des Flurstlicks 139 unter Abzug der Freile-
gungskosten, abgestelit.

Zum Bewertungsansatz und den dazu angestellten Uberle-
gungen wird ausdricklich auf die Ausfihrungen auf den Sei-
ten 2 bis 5 dieses Verkehrswertgutachten Bezug genommen.
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139 und 140 betrachtet
als wirtschaftliche Einheit

7. BODENWERT
Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139 118.080,-- EUR
Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 140 194.392,- EUR

abzuglich Wertminderung Baulast

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139 -3.774,~ EUR

8. FREILEGUNGSKOSTEN -65.000,-- EUR
243.698,- EUR

rd. 244.000,- EUR

Risikoabschlag Bebaubarkeit Flurstlick 140
abzligl. 60 % des Wertes der Flache bis 40 m Grd.- -102.120,- EUR
Tiefe => 0,60 x 170.200,-- EUR

Weiterer Abschlag in Bezug auf eine
gegebenenfalls notwendige rickwartige ©10.000,- EUR
ErschlieBung

131.880,- EUR

VERKEHRSWERT

der unbelasteten Grundstucke 132.000,- EUR

betrachtet als wirtschaftliche Einheit,
zum Stichtag, den 08.07.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25

Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025

Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbauten u.a.,
SaarstraBe 34, 45663 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 11 von 51

Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Recklinghausen
des Gutachtens ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung
des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt
und nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur fiir den
oben angegebenen Zweck verwendet werden. Jede ander-
weitige Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen so-
wie die Vervielfdltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig
und mit schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sach-
verstdndigen zuldssig.

Grundlagen Baugesetzbuch

der Wertermittiung BauGB vom 23.09.2004
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. 1S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstuicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Unterlagen Grundbuchkopie /

zum Gutachten Grundbuchauszug vom 22.05.2025
Lageplan, M. 1/ 500 vom 22.05.2025
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage

Besichtigung 08.07.2025

Beteiligte - 3 Miteigentimer

- Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sach-
verstandigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

Stichtag 08.07.2025
der Bewertung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25

Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025

Grundstuick bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbauten u.a.,
SaarstraBe 34, 45663 Recklinghausen
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Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

51 Seiten

Lageplan

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
stiicks

Lage- und Grundsticksmerkmale sowie Ent-
wicklungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind

in Abt. lll des Grundbuchs eingetragene Grund-
schulden, Hypotheken, etc.; sie haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert

eventuell vorhandene Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten

Holzkonstruktionen wurden nicht auf Schad-
lingsbefall und Dacher nicht auf Dichtigkeit
Uberpruft

ma&gliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mo&gliche Schadstoffbelastungen einzelner
Bauteile

besondere Bodenverhaltnisse

moégliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme
moégliche Auswirkungen etwaiger bergbauli-
cher Aktivitdten auf das Grundstick

die Funktionstichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift

samtliche Werteinfllsse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und CO2-Abgaben
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich
aus nicht vorgelegten und im Grundlagenver-
zeichnis nicht aufgefuhrten Dokumenten erge-
ben.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025

Grundstuick bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbauten u.a.,
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Energieausweis:

Nach den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEQ), in der derzeit geltenden Fassung,
hat der Verkaufer des Grundstlcks dem potentiellen
Kaufer einen Energieausweis vorzulegen.

Dies gilt auch fUr den Eigentumer bei der Vermie-
tung von Wohnungen.

Diesseits ist nicht bekannt, ob fur das in Rede ste-
hende Objekt ein Energieausweis vorliegt.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

3. GRUNDSTUCK
31 Grundstucksdaten

Grundstlck

Anschrift
Objekttyp 1.
2.
Nutzer
Grundbuch
6
25

Lage der Grundstiucke im Wohngebiet, laut pla-
nungsrechtlicher Auskunft teilweise im AuBenbe-
reich

SaarstraBe 34
45663 Recklinghausen

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstuck 139

Grundstick bebaut mit einem Einfamilienwohn-
haus mit Anbauten

SaarstraBe 34

45663 Recklinghausen

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstuck 140

unbebautes Grundstuck
SaarstraBe 34
45663 Recklinghausen

Das in Rede stehende Objekt wird seit 2022 nicht
mehr genutzt und steht leer.

Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Recklinghausen

Blatt 7746

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Recklinghausen
Flur 643 Flurstiick 139
Gebaude- und Freiflache SaarstraBe 34
GrundstiicksgroéBRe 492 m2
Gemarkung Recklinghausen
Flur 643 Flursttck 140
Gebaude- und Freiflache SaarstraBe 34
GrundstiicksgroéBRe 983 m2

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025

Grundstuick bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbauten u.a.,
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Lasten und Beschrankungen

Grundbuch Abteilung Ii
Lasten:

Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 7746

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Recklinghausen, 22 K1/ 25).
Eingetragen am 05.05.2025.

Grundstucksbeschreibung

Makrolage:
ort:

Lage im Ort:
zur Stadt:

Einwohnerzanhl:
StraBe:
Grundstulckslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:
StraBenlandabtretungen:

im Ruhrgebiet

Recklinghausen

Ortsteil Sud

Recklinghausen ist eine Stadt im Ruhrgebiet, im
Nordwesten des Landes Nordrhein-Westfalen. Sie ist
die einzige GroRstadt und gleichzeitig Kreisstadt des
bevodlkerungsreichsten deutschen Landkreises, des
Kreises Recklinghausen, im Regierungsbezirk Muns-
ter.

ca. 115.000

Zweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe

an der StraBe gelegen

gut

Der Hauptbahnhof liegt norddstlich des Stadtzent-
rums.

Neben Fernverbindungen verkehren:

Der ,Rhein-Haard-Express" (RE 2) von Dusseldorf Uber
Duisburg, Mulheim an der Ruhr, Essen und Gelsenkir-
chen nach Munster (Westfalen).

Die ,Haard-Bahn" (RB 42) von Essen Uber Gelsenkir-
chen nach MUnster.

Die S 2 von Recklinghausen tUber Herne und Castrop-
Rauxel nach Dortmund.

Der Sudbahnhof liegt im Stidwesten der Stadt an der
Grenze der Stadtteile Hochlarmark und Recklinghau-
sen sud.

Als Guterzugstrecke durchquert die Hamm-Osterfel-
der Bahn das Stadtgebiet von West nach Ost.

Im StraBenpersonennahverkehr verkehren Buslinien
der Vestische StraBenbahnen GmbH (Sitz in Herten).
Recklinghausen ist Uber die Bundesautobahnen A 2
Oberhausen - Berlin und A 43 Wuppertal — MUnster,
die sich im Stadtgebiet kreuzen, an das FernstraBen-
netz angeschlossen. Ferner beginnt die Bundes-
straBe B 225 im Stadtgebiet.

Im Stden der Stadt liegt der Stadthafen Reckling-
hausen am Rhein-Herne-Kanal.

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadtverwaltung Recklinghausen
nicht gemachnt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025
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Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

Die Grundsticke fallen nach Westen hin ab
Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstick 139
Tiefe des Grundstucks im Mittel ca. 31 m, Breite des
Grundstlcks ca. 15,5 m

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstlick 140
Breite des Grundstlicks vorwiegend 18,5 m, maxi-
male Tiefe ca. 80 m

Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-
lage befindlichen Lageplan zu enthehmen.

\339
[ 319\ ——

|

| 0 ——

\

7975m

Storeinfllusse:
uUmgebung:

bergbauliche Einwirkungen:

keine

Die umliegende Bebauung stellt sich als ein- und
zZweigeschossige Wohnbebauung dar.

Laut Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom
24.06.2025 liegen die zu bewertenden Grundstlicke
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
,Friedrich der GroRe" sowie Uber einem inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der
Bergbauberechtigung ,Friedrich der GroBe" ist die
RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141
Essen.

Bei Bergschadensersatzanspruchen und Bergscha-
densverzicht handele es sich um Angelegenheiten,
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundei-
gentlmer und Bergbauberechtigten zu regeln sind.
Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandig-
keit der Bergbehorde. Die Anfrage ist daher gegebe-
nenfalls and die oben genannten Bergbauberechtig-
ten zu richten.

Das gelte auch bei der Festlegung von Anpassungs-
und SicherungsmaBnahmen zur Vermeidung von
Bergeschaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen
sollte die jeweilige Bergbauberechtigte befragt wer-
den, ob noch mit Schaden aus ihrer Abbautatigkeit
Zu rechnen sei und welche ,Anpassungs- und Siche-
rungsmaBnahmen" diese im Hinblick auf ihre eigene
Bergbautatigkeit fur erforderlich halt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025
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Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

Entfernungen:

Weiterhin wird mitgeteilt, dass das Grundstuick Uber
dem Bewilligungsfeld ,Her-Fried" liegt. Die Bewilli-
gung gewahre das zeitlich befristete Recht zur Auf-
suchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung sei die Stadt-
werke Herne Aktiengesellschaft, Grenzweg 18 in
44623 Herne. Eine Anfrage bezlglich des Bewilli-
gungsfeldes sei entbehrlich, da Bergschaden infolge
von Bodenbewegungen bei der beantragten Art der
Gewinnung nicht zu erwarten seien.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird
mitgeteilt, dass nach den vorliegenden Unterlagen
im Auskunftsbereich kein heute noch relevanter
Bergbau dokumentiert sei. Die Einwirkungen des
in diesem Bereich bis in die 1960-er Jahre umge-
gangenen senkungsauslosenden Bergbaus seien
abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen
auf die Tagesoberflache sei demnach nicht mehr
ZU rechnen.

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:

- Die Bearbeitung beziehe sich auf den genann-
ten Auskunftsbereich. Eine Ubertragung der
Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstulicke sei nicht zuldssig, da sich die
Untergrundsituation auf sehr kurze Entfer-
nung andern kdénne.

- Diese Auskunft sei auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstandes erarbeitet worden. Die Be-
zirksregierung Arnsberg habe die zugrunde lie-
genden Daten mit der zur Erfullung ihrer 6f-
fentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt
erhoben und zusammengestellt. Eine Gewahr
fUr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genau-
igkeit der Daten k&nne jedoch nicht tbernom-
men werden.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenver-
héltnisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung
nicht untersucht, etwa bestehende Besonderheiten
bleiben daher vollstdndig unberulcksichtigt.

Luftverkehr:

Entfernung zum Internationalen Flughafen Dussel-
dorf ca. 38,5 km und zum Flughafen Dortmund-Wi-
ckede ca. 51 km.

Schienen- und Busverkenhr:
Der Hauptbahnhof von Recklinghausen befindet
sich in ca. 6,3 km Entfernung.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025
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nachste Stadt:
Innenstadt:

Laden fur den taglichen
Bedarf:

Schulen:

Universitaten:

ErschlieBung

- StraBe:

- versorgung:
Entsorgung:

Baulasten

Die Bushaltestelle ,SaarstraBe“ mit Anschluss an die
Linien 201, 234 und 234E befindet sich in ca. 450 m
Entfernung vom Objekt auf der MarienstraBe.

StraBen:

A 2 Hannover - Oberhausen

Anschlussstelle Recklinghausen-Sud in ca. 2,6 km Ent-
fernung

A 43 Wuppertal - Munster
Anschlussstelle Recklinghausen-Hochlarmark ca. 2,5
km

Naherholungsgebiete:
Entfernung zum ,Sudpark" 1,8 km

z.B. Herten in ca. 8 km Entfernung und Herne in ca.
4,5 km Entfernung
von Recklinghausen in ca. 6,5 km Entfernung

in der Innenstadt von Recklinghausen in ca. 6,5 km
Entfernung und im Bereich Bochumer Str./ Theodor-
Kdérner-StraBe

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhan-
den

Entfernung zur Ruhr-Universitdt Bochum ca. 20 km,
zur Technischen Universitat Dortmund ca. 24 km und
Zur Universitat Duisburg / Essen ca. 26 km

Die SaarstraBe stellt sich in diesem Bereich als zwei-
spurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe mit ma-
Bigem Verkehrsaufkommen dar. Beidseitig der
StraBe befinden sich Gehwege in Betonsteinplatten
und Betonsteinpflasterung. Parkmaoglichkeiten be-
finden sich am StraBenrand.

Wasser, Strom, Telefon

Abwasser

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghau-
sen vom 31.05.2025 ist das in Rede stehende Grund-
stlck

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstick 139
Lage: SaarstraBe 34, 45663 Recklinghausen

durch eine Baulast belastet.

belastetes Grundstiick:
45663 Recklinghausen, Saarstralie 34

Recklinghausen 643 139
Gemarkung Flur Flurstiick

begiinstigtes Grundstiick:
45663 Recklinghausen, SaarstraRe 32 a

Recklinghausen 643 343
Gemarkung Flur Flurstlick

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025
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Baulastenblatt Nr. 4690, Seite 1:

1. Zur Sicherung der erforderlichen Abstandflache von
3,00 m im Bereich der sudlichen AuBenkante der
Stutzwandanlage auf dem Flurstick 320 verpflichten
wir uns, die im Lageplan grin schraffierte Flache auf
dem Flurstiick 139 dauernd von oberirdischen bauli-
chen Anlagen in einer Tiefe von 3,00 m freizuhalten
und diese Flache nicht auf die auf diesem Grund-
stlck erforderlichen Abstandflachen anzurechnen.
Eingetragen am 01.04.2011.

Weiterhin wird mitgeteilt, dass das Grundstiick Ge-
markung Recklinghausen, Flur 643, Flurstick 140
baulastfrei ist.

Nischk, Uwe
Nischk, Dagmar

ungserklarung vom 18. Marz 2011 = veeh Wrerp Nachbargalinde 48&8n un:|

N ! - vorh ters Nachwargeidnge Lhbm NN |
belastetes Grundstick. Flur 643, Flurstiick 139

beglnstigtes Grundstick: Flur 643, Flurstick 320

sen, A0 Lo A

N - worh mierg Nachbergelinde SBB3n NN |

- vorh imferp Nachbargelarde 4376m NHN|

|
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Denkmalschutz Laut Auskunft der Stadtverwaltung Recklinghausen
vom 27.05.2025 ist das in Rede stehende Objekt kein
Baudenkmal gemaB § 2 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) NRW und ist nicht Teil eines Denkmalberei-
ches geman § 2 Absatz 3 DSchG NRW. Zudem ist es
nicht in der Kulturgutliste der Stadt Recklinghausen
verzeichnet. Ferner ist keine Unterschutzstellung
in naher Zukunft angedacht.

Baurecht Laut Auskunft des Planungsamtes der Stadt Reckling-
hausen vom 18.06.2025 sind die in Rede stehenden
Grundsticke im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist
seit dem 27.03.2013 rechtskraftig.

) e W pel 2‘.‘3 L Abwasseriibernahme
—¥ G< mit — 7 Hauptkanal Recklinghausen (Nr.66)

Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Recklinghausen

Die Grundstiicke sind im Liegenschaftskataster
als Siedlungsfliche dargestellt.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstuicks
Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick
139 erfolgt laut weiterer Angabe bis zur hinteren
Baukante unter Beriicksichtigung des § 34 BauGB
,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile".

Hiernach ist ein bauliches Vorhaben in der Regel
dann zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigen-
art der néheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25

Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025
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baubehdérdliche
Beschrankungen

Die Parameter, nach denen ein Einfligen in die na-
here Umgebungsbebauung zu prlfen ist, bestim-
men sich nach § 34 Abs. | 1 BauGB. Es handelt sich um
die Parameter

- Art der baulichen Nutzung

- MaB der baulichen Nutzung

- Bauweise und

- Uberbaubare Grundstlicksfldche.

Ab hinterer Baukante erfolgt die planungsrechtli-
che Beurteilung des Grundstiicks laut Auskunft der
Stadtverwaltung Recklinghausen unter Berucksichti-
gung des § 35 BauGB ,Bauen im AuBenbereich’.
Gleiches gilt fUr das Grundstlick Gemarkung Reck-
linghausen, Flur 463, Flurstiick 140.

Das Planungsrecht ist durch § 35 BauGB starken Rest-
riktionen unterworfen:

Insgesamt unterliegt die planungsrechtliche Situa-
tion infolge der AuBenbereichslage starken Ein-
schrdnkungen. Es wird angeraten, in Bezug auf ge-
plante BaumaBnahmen Kontakt mit den zustandi-
gen Behdérden aufzunehmen und, soweit erforder-
lich, qualifizierten Rechtsrat einzuholen.

Laut weiterer Angabe befindet sich ein Bebauungs-
plan nicht in Aufstellung und es liegt auch kein Sat-
zungsbeschluss vor.

Ferner liegen die Grundstucke nicht im Geltungsbe-
reich

- einer Werbesatzung,

- einer Erhaltungssatzung,

- einer Gestaltungssatzung,

- einer sondergebietsatzung,

- einer Vorkaufsrechtsatzung oder
- einer sondernutzungssatzung.

Es existiert der Fluchtlinienplan, FLP 70, der seit dem
06.04.1898 rechtsverbindlich ist.

Eine Veranderungssperre liegt nicht vor.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Recklinghausen
vom 22.05.2025 wird mitgeteilt, dass fur das zu be-
wertende Objekt zurzeit keine bauordnungsbehérd-
lichen Verfahren anhangig sind.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass diese Aus-
kunft ausschlieBlich die erteilten Genehmigungen
nach den vorliegenden Aktenunterlagen wieder-
gibt.
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Wohnungsbindung

Eine Ubereinstimmung der baulichen Anlage/n und
deren Nutzung/en vor Ort habe nicht stattgefunden.
Eine Ubereinstimmung des tatsachlichen Zustandes
der baulichen Anlage/n und deren Nutzung/en mit
der Genehmigungslage wurde nicht gepruft und
werde nicht bestatigt.

FUr die Entstehung des Wohngebdudes liegen keine
Hausakten vor.

Folgende weitere Angaben wurden zum zu bewer-
tenden Objekt gemacht:

VergréBerungsanbau:
Baugenehmigung 01.05.1926

Den Umbau der StraBenfront und Einbau eines La-
denlokals:
Baugenehmigung 24.01.1958

Den Anbau einer Toilette mit Abstellraum an das vor-
handene Wohnhaus:
Baugenehmigung 23.10.1958

Errichtung einer Garage:
Baugenehmigung 01.07.1964

Errichtung eines Anbaus an das bestehende Wohn-
gebaude:

Baugenehmigung 18.08.1971

Schlussabnahme 17.08.1973

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung nicht aberprdft wird, ob die
tatsachlich ausgeubte Nutzung und die konkrete
Ausfuhrung der baulichen Anlagen mit der Genehmi-
gungslage und den rechtlichen Rahmenbedingun-
gen ubereinstimmen. In diesem Zusammenhang
wird daher empfohlen, in die Bauakte der Stadt Reck-
linghausen Einsicht zu nehmen und Kontakt mit den
zustandigen Genehmigungsbehdrden aufzuneh-
men.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen wird vorausgesetzt.

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghau-
sen vom 01.07.2025 wird bescheinigt, dass das in
Rede stehende Objekt, SaarstraBe 34 in 45663 Reck-
linghausen nicht der Wohnungsbindung unter-
liegt.
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Altlasten

abgabenrechtlicher
Zustand

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen
- Fachdienst Umwelt - vom 23.05.2025 sind die zu be-
wertenden Grundstlicke zurzeit nicht im Kataster
uber Altlasten und altlastverdachtige Fliachen
des Kreises Recklinghausen verzeichnet.

Das Flurstuck grenzt mit der sidwestlichen Grenze
jedoch direkt an eine Altablagerung. Eine Beeinflus-
sung der Altablagerung auf das angefragte Flurstlck
kann daher nicht vollstdndig ausgeschlossen wer-
den.

Die Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten und
altlastverdachtige Flachen spiegelt laut weiterer An-
gabe lediglich den derzeitigen Kenntnisstand Uber
ein Grundstlck wider und erhebt daher keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

Diese Auskunft beinhalte daher keine Gewahr, dass
ein Grundstuck frei von schadlichen Bodenverande-
rungen oder Altlasten sei. Durch diese Auskunft wird
eine spatere Erfassung eines Grundstucks im Katas-
ter Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen
nicht ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass geman § 2 (Mittei-
lungspflichten) des Landesbodenschutzgesetzes der
zustandigen Beh6rde Anhaltspunkte fur das Vorlie-
gen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenver-
anderung unverzuglich mitzuteilen sind.

Altlasten im weitesten Sinne bleiben bei der Er-
stellung dieses Gutachtens unberiicksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Ab-
weichungen von den im weiteren Gutachten unter-
stellten Gegebenheiten erhebliche Wertverande-
rungen zur Folge haben kénnen, die auch zu negati-
ven Verkehrswerten fuhren kénnen. Zur Einschat-
zung bedarf es umfangreicher Untersuchungen, die
zur Erstellung dieses Gutachtens nicht durchgefihrt
wurden.

Laut Schreiben der Stadt Recklinghausen, Fachbe-
reich Ingenieurwesen, vom 26.05.2025 wird fir die
zu bewertenden Grundstiicke bescheinigt, dass
diese gemaB § 133 BauGB der ErschlieBungsbei-
tragspflicht unterliegen.

Mit Bescheid vom 14.09.2004 wurden ErschlieBungs-
beitrage abgerechnet. Kosten fur Freilegung und
Grunderwerb werden nicht mehr erhoben.

Es seien keine Bescheide zu erlassen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
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Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen fur gege-
benenfalls zuklnftig zu erstellende weitere Erschlie-
Bungsanlagen bleibt durch diese Bescheinigung un-
berunrt.

GemaB § 133 Abs. 2 BauGB entsteht die Beitrags-
pflicht mit der endgultigen Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen, flr Teilbetrage, sobald die MaBnah-
men, deren Aufwand durch die Teilbetrage gedeckt
werden soll, abgeschlossen sind.

Ein Kanalanschlussbeitrag wird fir die in Rede ste-
henden Grundsticke nicht mehr erhoben.

Des Weiteren sind mittelfristig keine straBenbauli-
chen MaBnahmen in Form von Verbesserung oder
Erweiterung im vorgenannten Bereich geplant, die
eine Beitragspflicht nach § 8 KAG begrunden kdénn-
ten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
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Beurteilung

- Lage

mittlere Wohnlage
Bodenrichtwert SaarstraBe / 01.01.2025:
240,-- EUR / m? Wohnbaufldche, Il, 35 m Grd.-Tiefe

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Recklinghausen

Westfalen

Rathausplatz 4, 45657 Recklinghausen
Tel.: 02361/50-2449

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Der von lhnen gewéhlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Recklinghausen.

Die gewahlte Adresse ist: Saarstrale 34.

Legende + Ein/Zweigeschossige Bauweise in €/m?
O - 5 + Mehrgeschossige Bauweise in €/m?2
ausgewdhlter Richtwert . Gewetbe / Industrie / Sondergebiete in €/m?

© GeoBasis-DE | BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse

b : EOISPN:'TGCJMH E,he ;\dc:w 4 é‘;m: flir Grundstiickswerte NRW
Klickposition « Landwirtschaftliche Flache in €/m? o
a Gen':‘;md renze = Flachen im AuBenbereich in €/m? -
=l + Sonstige Fldchen in €im* 0 80 120 180 240

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand

Gemeinde Recklinghausen
Postleitzahl 45663
Gemarkungsname Recklinghausen
Ortsteil Sod
Bodenrichtwertnummer 1041
Bodenrichtwert 240 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl 1l

Tiefe 3% m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 230 €/m2
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Zahl der oberirdischen Geschosse 2

Bemerkung

Bitte "Ortliche Fachinformationen" beachten!

Tabelle 1: Richtwertdetails

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025
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- Nutzbarkeit Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag infolge
der vernachlassigten Instandhaltung einhergehend
mit massiven Feuchteschaden nicht mehr nutzbar.

Auf die folgende Baubeschreibung und die Angaben
ZU Bauschaden und Bau- und Funktionsmangeln un-
ter Punkt 4.4 des Gutachtens wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen und Hinweise auf den Seiten
2 bis 5 des Verkehrswertgutachtens wird ausdrick-
lich Bezug genommen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25

Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025
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BEBAUUNG
Allgemeines

- Gebaudetyp: 1. Einfamilienwohnhaus mit Anbauten
SaarstraBe 34

45663 Recklinghausen

Geschosse: 1. voll unterkellert, eingeschossig, ausgebautes Dach-
geschoss, teilweise Souterrainnutzung, Satteldach

Gebaudenutzung: Wohnnutzung

- Raumbezeichnung: EG:
Eingangsbereich / Diele, Esszimmer, Kiche (durch
das Esszimmer zuganglich), Wohnraum / Abstellfla-
che (durch die Kiiche zuganglich), Esszimmer (durch
den Wohnraum und die Diele zuganglich)
Anbau:
Wohnzimmer (durch den Wohnraum zugadnglich),
Schlafzimmer (durch das Wohnzimmer zuganglich)
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DG:
Diele, 4 Schlafraume, Abstellraum im Drempelbe-
reich
F=rr y i
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KG / Souterrain:

KG:

waschkiiche, Badezimmer (durch die Waschkiiche
zuganglich), Flur (durch die Waschkliche zuganglich,
2 Kinderzimmer, weiteres Zimmer, Badezimmer

3 Kellerabstellraume, enemaliger Bierkeller

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
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Gebadaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten fUr die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfugung gestellten Unterlagen nach Priufung tbernommen oder in der Anlage
selbst berechnet.

ursprungsbaujahr - Wohnhaus It. Angabe 1834
- VergréBerungsanbau Baugenehmigung 1926
Umbau StraBenfront /
- Einbau eines Ladenlokals Baugenehmigung 1958
- Anbau WC und
Abstellraum Baugenehmigung 1958
- Errichtung einer Garage Baugenehmigung 1964
- Errichtung eines Anbaus
an das Wohngebaude Baugenehmigung 1971

Grundsticksflache 1. 492 M?2  Gemarkung Recklinghausen,
Flur 643 Flursttick 139

2. 983 M?2  Gemarkung Recklinghausen,
Flur 643 Flurstiick 140

bebaute Flache rd. 64 m2 Wohnhaus
rd. 75 m2 Anbau
rd. 15 m?2 Garage
rd. 154 m?2

Quelle: tim-online.NRW.de

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
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4.3 Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen
kdnnen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind da-
her unverbindlich. Die Funktionstlichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde
nicht gepruft. Aussagen Uber Baumangel und -schaden kénnen deshalb unvoll-

standig sein.
Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion

Regenentwasserung

Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

Heizung Anlage

Energie
Warmwasserversorgung

Entwasserung

Elektroanlage

Fachwerkkonstruktion / Mauerwerksbauweise
Mauerwerk / Fachwerk

Holzbalkendecke

Mauerwerk / Fachwerk

Holzbalkendecke / Stahlbetondecke

Wohnhaus:

Satteldach mit Betondachsteineindeckung
Anbauten:

geneigte Dacher mit Betondachsteineindeckung
Wohnhaus / Anbauten:

Zinkdachrinnen und -fallrohre

Anbauten zum Gartenbereich:

Zinkdachrinnen und -fallrohre, diese sind im ruck-
wartigen Anbaubereich massiv schadhaft, die Re-
genentwasserung ware instand zu ersetzen

keine

Die AuBenfassade zum StraBenbereich als Fachwerk-
konstruktion, im Sockelbereich Putz und Anstrich,
hier 168st sich die Farbe groBflachig vom Untergrund
Seitenfassaden mit Putz, Rissbildungen, die Fassade
befindet sich in einem schlechten Zustand und ware
instand zu setzen

keine Heizungsanlage

Das Objekt wurde urspringlich Uber Nachtspeicher-
heizungen beheizt, diese wurden zwischenzeitlich
fast vollstandig entfernt.

Es ware eine neue Heizungsanlage einzubringen
Strom

Warmwasserversorgung Uber Elektrodurchlauferhit-
zer

vor ca. 6 Jahren sei eine Hebeanlage flur das Abwas-
ser eingebracht worden. (Fa. Kessel). Die Steuerung
der Hebeanlage befindet sich im KG.

einfache Hausinstallation in Bezug auf die Anzahl
von Steckdosen und Auslassen
Elektrounterverteilung in der Diele im Erdgeschoss,
teilweise sind die Elektrokabel provisorisch auf der
Wand verlegt, die Elektroinstallation ware zu prifen
und fachgerecht instand zu setzen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
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Ausbau

Erdgeschoss

Eingangsbereich /

Diele

Esszimmer

Klche

Wohnraum /
Abstellflache

Qualitat: einfach

Holzhauseingangstlr mit Briefkastenanlage, diese
ist schadhaft, Oberlicht mit Einfachverglasung, die
TUr ist zu ersetzen, Holzschiebetlr in Limba zum
Wohnraum linksseitig, PVC-FuBboden, dieser ist
schadhaft, Wand Tapete, Elektrounterverteilung,
Elektroleitungsverlegung teilweise provisorisch auf
der Wand, in diesem Bereich ist der Wandbelag be-
schadigt, die Leitungen waren unter Putz zu verle-
gen, der Wandbelag ware instand zu setzen, Decken-
verkleidung in Eiche hell Dekor

Treppe zum Dachgeschoss als Wohnwangentreppe
mit Holzgeldnder und Holzhandlauf, alles mit An-
strich, Stufen mit PVC-Belag, die Treppe ware neu zu
streichen, der Belag der Stufen ware instand zu set-
Zen

Rundbogendurchgang zur Kiiche mit Riemchenver-
kleidung, LaminatfuBboden, Wand Tapete, Decken-
verkleidung in Ahorn Dekor mit eingearbeiteten
Spots, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, in-
nenliegende Sprossen, massive Feuchteschaden im
unteren Wandbereich sowie Kratzspuren von Katzen
sowohl an den Fenstern als auch an den wanden und
den Turen, Elektroheizkbrper, die Feuchteschaden
nebst Ursache waren zu beseitigen, die Wandflachen
waren instand zu setzen und die TUr ware zu erneu-
ern

durch das Esszimmer zuganglich, 2 Steigungen abge-
senkt

PVC-FuBboden, teilweise Fliesenspiegel im Arbeits-
plattenbereich, Kaltwasseranschluss, Wand Raufaser,
teilweise Wandfliesen im Bereich bis ca. 1,00 m Hohe,
Feuchteschaden im AuBenwandbereich, die Ursache
der Feuchteschaden ware zu beseitigen, die Wand-
flachen waren instand zu setzen, Holzdeckenverklei-
dung in Eiche hell Dekor, Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, innenliegende Sprossen, Spule mit
Kaltwasseranschluss

zum Wohnraum Holzwangentreppe in Mahagoni

Innentir mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Limba, LaminatfuBboden, Wand Tapete,
teilweise Riemchenwandverkleidung, Decke Putz,
teilweise mit Holzverkleidung, Kunststofffenstertur,
im unteren Bereich mit Kunststofffullung, im obe-
ren Bereich mit Lichtausschnitt in Isolierverglasung,
innenliegende Sprossen, Rolllade, Ausgang mit
Rampe zum Gartenbereich, Elektroheizkdrper

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
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Esszimmer 2

Anbau

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Dachgeschoss

Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2

Kinderzimmer 3

Kinderzimmer 4

TUr zur Diele als Schiebetlr in Limba, LaminatfuBbo-
den, teilweise Wandverkleidung in Esche weiB De-
kor, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, innen-
liegende Sprossen, Nachtspeicherheizung

durch den Wohnraum zuganglich

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz Natur, EichenparkettfuBboden, Wand
Tapete, Decke Putz gestrichen, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, innenliegende Sprossen, Roll-
lade, Lagerung von Gegenstanden und alte Mobel,
dadurch war eine eingehende Besichtigung nicht
ma&glich

durch das Wohnzimmer zuganglich

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz Natur, TeppichfuBboden, Wand Ta-
pete, Decke Putz gestrichen, Holzfenster mit Dop-
pelverglasung, Rolllade, Fenstertir mit Zugang zum
Balkon, eine Besichtigung war nicht méglich, mas-
sive Feuchteschaden im Wand- und Deckenbereich,
die Feuchteschaden nebst Ursache waren zu beseiti-
gen, Lagerung alter MObel und Gegenstande,
dadurch war eine eingehende Besichtigung nicht
maé&glich

Treppe zum Dachgeschoss als Holzwangentreppe
mit PVC-Belag, Holzgeldnder und Holzhandlauf, alles
mit Anstrich, der PVC-Belag ist schadhaft, die Trep-
penanlage ware instand zu setzen, Deckenverklei-
dung in Eiche hell Dekor

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz Natur, TeppichfuBboden, Wand Ta-
pete, Kunststoffkassettendecke, Dachschrage mit
Tapete, Holzfenster mit Einfachverglasung, das Fens-
ter ware durch ein isolierverglastes Fenster zu erset-
zen, Nachtspeicherheizung, gelagerte Gegenstande

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrtin Limba, LaminatfuBboden, Wand Tapete, De-
ckenverkleidung in Esche weiB Dekor, Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung, innenliegende Spros-
sen

Innentlr wie vor, LaminatfuBboden, Wand und
Dachschrage mit Tapete, Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, innenliegende Sprossen, gelagerte
Gegenstande

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz Natur, PVC-FuBboden, Wand Tapete,
teilweise Wandfliesen bis ca. 1,80 m, Styroporde-
ckenverkleidung, Kunststofffenster mit Isolierver-
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Abstellraum im
Drempelbereich

Spitzboden

Kellergeschoss

Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2

weiterer Raum

glasung, innenliegende Sprossen, das Fenster wurde
nachtraglich eingebaut und nur provisorisch einge-
putzt, es sind Gegenstdnde gelagert, eine einge-
hende Besichtigung war dadurch nicht maoglich,
Feuchteschaden im AuBenwandbereich

vom Flur aus zuganglich

TUr als Spanplattentir, TeppichfuBboden, Wand und
Dachschrdage mit Raufaser und Anstrich, Zinkdach-
ausstiegsfenster, dieses ist defekt und ware zu erset-
zen, Elektrounterverteilung

Treppe zum Spitzboden als steile Holzwangen-
treppe, ohne Gelander und Handlauf, Klappe zum
Spitzboden

HolzdielenfuBboden, Giebelwdnde mit Mauerwerk,
zimmermannsmagige Dachkonstruktion mit Unter-
spannbahn ohne DAmmung, Mineralfaser liegt teil-
weise auf dem FuBboden, die Decke zum Dachge-
schoss ware zu dammen

souterrain-Nutzung

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt mit Kunststoffliberzug in Eiche hell Dekor, al-
ter PVC-FuBboden, Wand Raufaser, Glasbausteinele-
mente mit LUftungsfligel, teilweise Wand mit Holz-
verkleidung, Decke Putz gestrichen, massive Feuch-
teschaden im AuBenwandbereich, massive Schim-
melbildung an der TUdr, die Feuchteschaden nebst
Schimmelbildung und deren Ursache waren zu be-
seitigen, es ware ein isolierverglastes Fenster einzu-
bringen, FuBboden- und Wandbeldge sowie die In-
nentdr waren zu erneuern

Es sind eine Vielzahl von Gegenstanden gelagert,
eine eingehende Besichtigung war dadurch nicht
maoaglich.

Innentir mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Eiche hell Dekor mit Kunststofflberzug,
massive Schimmelbildung an der Tur, TeppichfuBbo-
den, Wand mit Holzverkleidung, teilweise Tapete,
Decke Putz gestrichen, Holzfenster mit Einfachver-
glasung, dieses Fenster ware durch ein isolierverglas-
tes Fenster zu ersetzen, FuBboden- und Wandbelage
sowie die Innentlr waren zu erneuern, gelagerte Ge-
genstande, dadurch war eine eingehende Besichti-
gung nicht méglich

durch das Kinderzimmer 2 zuganglich, der Raum
wurde urspringlich als Kliche genutzt

Zugangstur als Holztlr, massive Schimmelbildung, al-
ter TeppichfuBboden, Glasbausteinelemente, Wand-
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Badezimmer

Flur

Waschkuche

weiteres
Badezimmer

und Deckenflachen mit Holzverkleidung, massive
Feuchteschaden, die Feuchteschaden nebst Ursache
waren zu beseitigen, die Glasbausteine waren durch
ein isolierverglastes Fenster zu ersetzen, die FuBbo-
den- und Wandbeldge sowie die Innentir waren zu
ersetzen, eine eingehende Besichtigung war infolge
der gelagerten Gegenstande nicht madglich

Innentdr wie vor mit Schimmelbildung, MosaikfuB-
boden, Wandfliesen raumhoch, an der AuBenwand
und der gegenuberliegenden Wand Fliesen nur bis
ca. 1,60 m H6he, auf der linken Seite Tapete, auf der
rechten Seite Holzverkleidung tiber den Fliesen mit
Feuchteschaden, Glasbausteinelemente, Holzde-
ckenverkleidung mit massiver Schimmelbildung,
Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Elekt-
rodurchlauferhitzer, Stand-WC, Badewanne, alter
Elektroboiler, eine eingehende Besichtigung war in-
folge der gelagerten Gegenstiande nicht mdaglich,
der Raum befindet sich in einem stark vernachlassig-
ten Zustand, die Feuchteschaden nebst Schimmelbil-
dung nebst Ursache waren zu beseitigen, es ware ein
isolierverglaster Fenster einzubringen, die Sanitarin-
stallation sowie FuBboden-, Wand- und Deckenbe-
lage waren zu erneuern.

alte Holzfullungstur, diese ist defekt, PVC-FuBboden,
Wand Raufaser, Decke Putz, vier Steigungen zur
Wachkuche als Betonstufen, in diesem Bereich Holz-
wandverkleidung, massive Feuchteschaden mit
Schimmelbildung, die Feuchteschaden nebst Ursa-
che waren zu beseitigen

Metallausgangstlr, KunststeinfuBboden, Holzwand-
verkleidung, Glasbausteinelemente, Decke mit Ver-
kleidung, massive Feuchteschaden im Wand-, De-
cken- und FuBbodenbereich, die Feuchteschaden
nebst Ursache waren zu beseitigen, die Wand- und
Deckenbeldage waren instand zu setzen, eine einge-
hende Besichtigung war infolge der gelagerten Ge-
genstande nicht mabglich

Steuerung fur die Abwasser-Hebeanlage der Firma
Kessel

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz mit Anstrich, Hohe ca. 1,70 m, Fliesen-
fuBboden, Glasbausteinelemente, Wandfliesen bis
ca. 1,40 m Hdéhe, darUber Holzwand- und Deckenver-
kleidung, Elektrodurchlauferhitzer, Badewanne mit
HeiB- und Kaltwasseranschluss, Handbrause, Unicar-
Garnitur, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, Elektroheizkdrper, Stand-WC mit Spulkasten,
farbige Sanitarobjekte

Das Badezimmer befindet sich insgesamt in einem
schlechten Zustand und ware insgesamt zu sanieren.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 001 / 25
Gutachten-Nr.: W 3935-05-2025

Grundstuick bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbauten u.a.,

SaarstraBe 34, 45663 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 34 von 51

Flur zu den

Kellerabstell-

raumen

Kellerabstell-

raum 1

ehemaliger
Bierkeller

Kellerabstell-

raum 2

Kellerabstell-

raum 3

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Die Raume im Kellergeschoss/Souterrain befinden
sich insgesamt in einem stark vernachlassigten Zu-
stand, eine Nutzung ist nicht moglich.

ZiegelsteinfuBboden, Wand Mauerwerk, Holzbalken-
decke, Wasser- und Stromhausanschluss

BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, Holzbalkendecke

fur das ehemals im EG vorhandene Ladenlokal / Kiosk
BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, Holzbalkendecke

ZiegelsteinfuBboden, Holzstltzen fur die Holzde-
ckenkonstruktion, Wand Mauerwerk

BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, Holzbalkende-
cke, altes Kellerfenster, vor dem Fenster befindet
sich zum Stichtag auBenseitig eine nachtraglich ein-
gebrachte Rampe zur seitlichen barrierearmen Er-
schlieBung des Gebaudes im Erdgeschoss, das Keller-
fenster wurde dadurch verschlossen

In den Kellerabstellrdume sind alte Gegenstande ge-
lagert, so dass eine eingehende Besichtigung nicht
maoglich war.

Stark vernachlassigter Zustand

Zum Zustand, zur Beschaffenheit und Besichtigungs-
maoéglichkeiten wird auf die Ausfihrungen auf den
Seiten 2 bis 5 des Verkehrswertgutachtens Bezug ge-
nommen.

Sollte kein Abriss der baulichen Anlagen erfolgen
sind im Rahmen der notwendigen Vollmodernisie-
rung unter anderem das Dach nebst Entwasserung
und DAmmung, der Balkon nebst Abdichtung und
Dammung, die Fassaden nebst Dammung und Au-
Benhaut, alle Fenster und TUren sowie samtliche Aus-
baugewerke mit Roh- und Feininstallation nach aktu-
ellem Standard zu ersetzen.

Die statische Standsicherheit ware in diesem Fall zu
prifen und ggf. herzustellen. Die Durchfeuchtung
und der Schimmelbefall des Mauerwerkes waren
den gesundheitlichen Anforderungen entspre-
chend zu beseitigen.
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Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterh6hende Umstande:

4.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

Holzbauteile waren auf Schadlingsbefall, insbeson-
dere Hausschwamm, zu prufen. Hierbei handelt es
sich um einen holzzerstérenden Pilz, der in feuchten
Gebauden wachst und massive Schaden an Holzbau-
teilen wie Dachbalken und Zwischendecken verursa-
chen kann.

Abgangige Nebenanlagen wie angebaute Dacher
und die Garage sind abzureiBen.

Der Anbau eines Unterstandes in Holzkonstruktion
zZzum Gartenbereich befindet sich in einem vernach-
lassigen Zustand und ist abgangig, Unratablagerun-
gen, der Unterstand ist zu entfernen.

Garage:

Eine Besichtigung der Garage war infolge der Eingru-
nung nicht madglich. Die Betonsteinpflasterung bis
zur Garage ist mit Unkraut Gberwuchert und nicht
mehr sichtbar. Infolge der Erkenntnisse der auBeren
Inaugenscheinnahme wird von einem stark vernach-
lassigten Zustand ausgegangen. Es wird angenom-
men, dass die Garage abgangig ist.

Der Gartenbereich ist insgesamt verwildert und in-
stand zu setzen.

stark vernachlassigte Instandhaltung

keine

Das Objekt ist zum Stichtag nicht nutzbar, es befin-
det sich in einem stark vernachlassigten Zustand und
ist gemak Bewertungsansatz abgangig.

Zu den diesbeziiglichen Annahmen und Ansatzen
wird ausdrucklich auf die Erlduterungen auf den Sei-
ten 2 bis 5 des Verkehrswertgutachtens Bezug ge-
nommen.

keine

Fachwerk- und Mauerwerksbauweise

einfacher und unzweckmaBiger Wohnungszuschnitt
mit gefangenen Raumen. Kinderzimmer und Bad im
Kellergeschoss / Souterrain, eingeschrankte Belich-
tung.
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Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

AUSSENANLAGEN

Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* strom

* Fernwarme

* Gas

* Fernsehen
AuBenbauwerke
Einfriedung

befestigte Flachen

Grunanlagen

Infolge der Gr6Be, der Lage und insbesondere der
dargestellten Beschaffenheit des Objektes ist eine
Vermietung des Objektes zum Wertermittlungsstich-
tag nicht mehr moglich.

Es sind infolge der Lage, der GréBe und insbeson-
dere der dargestellten Beschaffenheit des Objektes
starke Einschrankungen in Bezug auf die Verkauflich-
keit zu erwarten.

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

hierzu liegen keine Angaben vor

Vier Steigungen zum Eingangsbereich als Betonstu-
fen, diese sind massiv schadhaft

Rampe zum Eingangsbereich ins Wohnzimmer mit
Stahlgelander

Anbau eines Unterstandes in Holzkonstruktion zum
Gartenbereich, die Holzkonstruktion ist morsch,
Glasbausteinelemente, HolzauBenwandverkleidung,
der Unterstand befindet sich in einem vernachlassi-
gen Zustand und ist abzureiBen, Unratablagerungen

Metallfertigteilgarage:

Eine Besichtigung der Garage war infolge der Eingru-
nung nicht moglich. Es wird von einer stark vernach-
lassigten Instandhaltung ausgegangen und ange-
nommen, dass die Garage abgangig ist.

Maschendraht im rickwartigen Grundstlicksbereich

seitliche Grundstucksflache mit Betonsteinpflaste-
rung bis zur Metallfertigteilgarage,

Der Gartenbereich ist insgesamt verwildert,
Baumbestand

Zustand / Beurteilung

stark vernachlassigter, ungepflegter Zustand
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmowertV) zugrunde gelegt. Nach
den Grundatzen der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (Im-
moWertV) ist der Verkehrswert (Marktwert) durch das Vergleichswertverfahren (§§ 24
- 26 ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmowertV), das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermitteln.

GemaB ImmoWwertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt am Wertermittiungsstichtag und der Grundstlickszustand am
Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preis-
bildung von Grundsticken im gewOhnlichen Geschaftsverkehr maBgebenden Um-
stande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt, sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets.

KUinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 11
ImmoWertV) sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berucksichtigung
der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder
der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit
ZuU ermitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Hier wird ausdrucklich auf den Bewertungsansatz auf den Seiten 2 bis 5 des Verkehrs-
wertgutachtens Bezug genommen. Die Grundstiicke werden als wirtschaftlich Einheit
betrachtet.

Davon ausgehend werden folgende Festlegungen getroffen:

Das Vergleichswertverfahren kann hier nichnt angewendet werden, da zeithahe Kauf-
preise, die einen direkten Preisvergleich zulassen, nicht vorliegen.

Bei dem Bewertungsobjekt (Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstick 139) han-
delt es sich um ein mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Anbauten und einer Fertig-
teilgarage bebautes Grundstuck. Das Objekt ist infolge des Zustandes und der Beschaf-
fenheit nicht mehr nutzbar und abgangig. Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird
der Bodenwert unter Abzug der Freilegungskosten herangezogen.
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Zur Ermittlung des Verkehrswertes flr das Grundstlick Gemarkung Recklinghausen,
Flur 643, Flurstick 140 wird der Bodenwert betrachtet, da es sich um ein unbebautes
Grundstlck handelt. Es wird dabei eine Chance zur Nutzung als Bauland angenom-
men, die Uber einen Ansatz im Bodenwert als Bauland als Maximalwert abgebildet
wird. Der Minimalwert des Flurstlcks wird tUber eine Betrachtung als Gartenland er-
mittelt. Die Chancen und Risiken werden mit einem marktgerechten Risikoabschlag
bei der finalen Ableitung des Verkehrswertes unter Punkt 9 des Verkehrswertgutach-
tens gewurdigt.

Der Wert des Grund und Bodens wird unter Verwendung geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt (mittelbarer Preisvergleich).

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstuckskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert des Grund und Bodens.
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WERTERMITTLUNG

BODENWERT §§ 40 - 45 ImmoWertV

Grundlagen fir die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstlicks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren Nutzungs-
und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwi-
schen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstiick ausdricken, § 19 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2025

Laut Auskunft des Gutachterausschusses
der Stadt Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2025 vom

zonaler Richtwert / SaarstraBe:

240,

01.01.2025

EUR/m?2

Lage und Wert:

Gemeinde Recklinghausen
Postleitzahl 45663
Gemarkungsname Recklinghausen
Ortsteil Sid
Bodenrichtwertnummer 1041
Bodenrichtwert 240,-- EUR / qm
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025

beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufliche
Geschosszahl i

Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum 230,-- EUR /gm
Haupfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022
Zahl der oberirdischen Geschosse 2

Bemerkung

Bitte "Ortliche Fachinformationen"
beachten!
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Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139

Das hier zu bewertende Grundstlick weicht in Bezug auf die wertbestim-
mende Eigenschaft ,Grundstiickstiefe”, hier im Mittel 31 m, nur unmas-
geblich von den Vergleichsgrundstiicken ab. Eine Anpassung ist daher
nicht geboten.

Auswirkung der Grundstiickstiefe auf den Wert des Grund und Bodens
beim Bauland in Wohn-, Misch-, und Dorfgebieten sowie beim Bauland im AuRenbereich

Umrechnungsfaktoren bei vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichender Tiefe des

Bewertungsgrundstiicks
Tiefe des ., .
Boden- Tiefe des Bewertungsgrundstiicks
richtwert-
grund- | his20m |21-25m|26-30m|31-35m|36-40m ab 40 m
stiicks
25m 1.03 1,00 087 0,94 0,90 ab 40 m in der Regel andere Be-
wertungsstufe (Grundstiicksqua-
30m 1,06 1,04 1.00 0,97 094 litét), z B. Gartenland in Wohnge-
35m 110 | 107 | 103 | 100 | og7 |Peten

ab 40 m in der Regel andere Be-
wertungsstufe (Grundsticksqua-
litat), z B. Hinterland (Nutzung im
40m 1,14 1,10 1.07 1.03 1,00 Zusammenhang mit der Vorder-

landbebauung) in Mischgebieten
oder landw. Flache in Dorfgebie-
ten und in Auiienbereichszonen

Bodenwert, erschlieBungs-
beitragsfrei (incl. ErschlieBungskosten) rd. 240, EUR/M?

abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen vom
26.05.2025 sind flr das zu bewertende Grundstlick keine
ErschlieBungsbeitrage zu leisten.

Flachenwert des unbebauten Grundstlcks,
erschlieBungsbeitragsfrei 240, EUR/m?

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fur die Her-
stellung, Verbesserung und Erneuerung offentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.

Gemarkung Recklinghausen, Fliche x Bodenwert

Flur 643, Flurstiick 139 m?2 EUR / m?

Vorderland 492 | x 240,00 = | 118.080,- EUR
Bodenwert = 118.080,—- EUR
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Zu den Baulasten:

Das hier in Rede stehende Grundstuick ist mit einer Abstandflachenbaulast belas-
tet.

\ 320 ;7

Zur Ermittlung des Werts des belasteten Grundstucks ist vom unbelasteten

Grundstickswert auszugehen und die ermittelte Wertminderung durch die Be-
lastung ist in Abzug zu bringen.

Die Wertminderung des belasteten Grundstucks ergibt sich aus der Bewertung
der Einschrankungen, die das belastete Grundstlck durch die Belastung erfahrt.
Es ist zu prifen, ob sich die Einwirkung der Belastung nur auf die von der Ab-
standflachenbaulast beanspruchte Flache auswirkt, oder ob dartber hinaus wei-

tere Wertminderungen zu berucksichtigen sind. Diese Beeintrachtigungen kon-
nen in

einer verringerten baulichen und sonstigen Ausnutzbarkeit,
einer Geruchs- und LArmimmission oder
sonstigen Beeintrachtigung liegen.

Die mdéglichen Beeintrachtigungen sind im Allgemeinen je nach Intensitat, z.B.
anhand von in der Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerten, anzusetzen,
die sich je nach Umfang der Beeintrachtigung nur auf die Minderung des Boden-
werts der belasteten Flache oder sogar des Gesamtgrundstlicks beziehen.

Daruberhinausgehende Minderungen des Gebdudewerts sind ggf. gesondert zu
berucksichtigen.

Da die hier in Rede stehende belastete Flache ohnehin baulich eher nicht ge-
nutzt werden kann und eine Nutzung als Gartenland- und Wegeflache weiterhin
maoaglich ist, ist hier insgesamt von einer eher unwesentlichen Beeintrachtigung
der belasteten Flache des Grundstuicks auszugehen.
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In der Literatur werden flr eine unwesentliche Beeintrachtigung von Wohn-
hausgrundsticken Minderungen in Hohe von 10 % - 30 % des Bodenwertes der
belasteten Flache angegeben. Infolge der oben dargesteliten weiteren Nut-
zungsmaoglichkeit der belasteten Flache wird hier eine Wertminderung der in
Rede stehenden Flache in H8he von 20 % des Bodenwertes als angemessen er-
achtet, dies auch vor dem Hintergrund der Betrachtung der zu bewertenden
Grundstuicke als wirtschaftliche Einheit.

belastete Flache:

3mx26,21m = 7863 am

Gemarkung Recklinghausen, Flache x Bodenwert

Flur 643, Flurstiick 139 m?2 EUR / m?

Wertminderung Baulast 78,63 | X -48,00 = -3.774,- EUR
Wertminderung Baulast = -3.774,~ EUR
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Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 140

Das hier zu bewertende Grundstuck wird bei der Wertermittiung in diesem Ver-
fahren als wirtschaftliche Einheit mit dem Grundstiick Gemarkung Recklinghau-
sen, Flur 643, Flurstick 139 betrachtet. Es wird davon ausgegangen, dass die
Grundstucke nicht getrennt voneinander verwertet werden.

Auf Grundlage der vorliegenden planungsrechtlichen Auskunft der Stadt Reck-
linghausen ist dieses Grundstlicks planungsrechtlich als Grundstlck im AuBenbe-
reich zu betrachten, so dass die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstucks
unter Berucksichtigung des § 35 BauGB ,Bauen im AuBenbereich" erfolgen
musste.

In Bezug auf die Darstellung des Grundstucks im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache, der Darstellung im Liegenschaftskataster als Siedlungsflache und der
direkt nérdlich anschlieBenden rickwartigen Bebauung der Nachbargrundsti-
cke auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 218 mit dem Titel ,EngelbertstraBe
- 2. Anderung - vereinfachtes Verfahren, KirchhofstraBe / SaarstraBe" (siehe Aus-
schnitt unten) wurde das Planungsamt der Stadt Recklinghausen nochmals
gebeten, die baurechtliche Beurteilung zu Uberprifen.

Ausschnijtt B-Plan
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Dazu wurde mit Mail vom 29.07.2025 wie folgt ausgefiuhrt:

,Sehr geehrte Frau Leps,
Frau Héber hat mich gebeten, Ihnen noch eine schriftliche Antwort zukommen zu lassen.

Der westliche Teil des Baugrundstiickes SaarstrafSe 34 (Flurstiicke 139 und 140, Flur 643) ist als AufSen-
bereich im Sinne des § 35 BauGB einzustufen. Es fehlt hier an einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil. Dieser endet an den siidlichen und westlichen Auflenkanten des Hauptgebdudes auf dem
Grundstiick (hier das Wohngebdude). Die in der néheren Umgebung vorhandene Kleingartenanlage ist
nicht in der Lage, einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu bilden bzw. ein Teil hiervon zu sein.

Ich weise darauf hin, dass meine Einschéitzung nur unter Beriicksichtigung der vorgelegten Unterla-
gen (unten angefiigte E-Mail vom 18.06.2025 samt Anlagen) erfolgt und unverbindlich ist. Sie erfolgt
zudem ohne Wiirdigung weiterer méglichweise vorliegender Einzelfallumsténde. Fiir eine verbindliche
Aussage zum Planungsrecht wird empfohlen, eine sogenannte Bauvoranfrage bei der Bauordnung der
Stadt Recklinghausen stellen.

Ich hoffe, ich konnte lhnen mit diesen Informationen weiterhelfen.
Flir Riickfragen stehe ich gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griifsen

Stadt Recklinghausen
Fachbereich 61 - Stadtplanung
Abt. Stéddtebauliche Planung“

Damit unterliegt das Grundstiick planungsrechtlich, nach Auskunft der Stadtver-
waltung Recklinghausen, den Anforderungen des § 35 BauGB und damit starken
Restriktionen in Bezug auf die Bebaubarkeit und wird nicht in den Bereich der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile eingeordnet, der eine Bebaubar-
keit nach § 34 BauGB ermdglichen wurde. Jedoch wird die Auskunft als unver-
bindlich bezeichnet und es wird weiter empfohlen, dazu eine Bauvoranfrage zu
stellen. Dies gilt nach diesseitiger Auffassung auch fur die Frage, ob im baulichen
Gesamtzusammenhang der Flachen nicht doch eine Betrachtung nach § 34
BauGB erfolgen kann.

Diesseits kann nicht beurteilt werden, ob letztlich eine Einordnung der relevan-
ten Flachen in den Bereich der im Zusammenhang bebauten Ortsteile mit An-
wendung des § 34 BauGB erfolgen kann und, falls nicht, inwieweit Gberhaupt
eine Wohnbebauung auf dem Flursttick 140 in Hinblick auf die Beurteilung nach
§ 35 BauGB mdglich ware. MaBgeblich in Bezug auf die Beurteilung der Zulassig-
keit nach § 35 BauGB ist hierbei, dass eine gesicherte ErschlieBung gegeben ist
und das bei sogenannten nicht privilegierten Bauvorhaben 6ffentliche Belange
hicht entgegenstehen.

Das hier maBgebliche Flurstick verfigt gemaB Bewertungsansatz Gber einen Zu-
gang zur SaarstraBe, so dass die ErschlieBung ansatzgemas als gesichert zu
betrachten ist.

Die 6ffentlichen Belange waren daher bei der weiteren Prifung nach diessei-
tiger Einschatzung das ausschlaggebende Kriterium.
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FUr eine verbindliche Aussage zur Bebaubarkeit ware letztlich eine Bauvor-
anfrage bei der Stadtverwaltung Recklinghausen zu stellen. Dies kann im Zuge
der Erstellung dieses Gutachtens nicht geleistet werden. Diesbezliglich wird da-
her angeraten, in Bezug auf geplante BaumaBnahmen in Kontakt mit den zu-
standigen Behdrden zu treten und qualifizierten rechtlichen Rat einzuholen.

Zur Festlegung eines angemessenen Wertes fur das Flurstick 140 sind daher
nach diesseitiger Einschatzung aus Sicht eines objektiv interessierten Marktteil-
nehmers ausgehend vom Bodenwert folgende Punkte zu beachten:

1. Das Grundstuick kann zumindest als Gartenlandflache im bebauten Innen-
bereich betrachtet werden.

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Recklinghausen
wurde zu Gartenlandflachen in Wohngebieten wie folgt ausgefuhrt:

,Eine Auswertung der Kaufpreise Uber mehrere Jahre flr Gartenlandflachen in
Wohngebieten (Hausgarten) hat ergeben, dass diese Flachen im Stadtgebiet mit
ca. 10% des jeweiligen beitrags- und abgabenfreien Bodenrichtwertes gehan-
delt werden."

Unter Berulcksichtigung dieser Angaben wurde sich flr das Flurstick 140 bei ei-
ner Betrachtung als Gartenland ein Bodenwert in H6he von 24,-- EUR / m?
ergeben. Bei einer Grundstlcksflache von 983 am wlrde sich damit ein Boden-
wert in Hohe von 23.592, -- EUR ergeben.

Dieser Wert ist nach diesseitiger Einschatzung als Mindestwert bei der Ermitt-
lung des Bodenwertes zu betrachten.

2. Das Grundstlick kann mdglicherweise auch bebaut werden und ware dann
als Bauland- und Gartenlandflache zu betrachten.

Nach diesseitiger Einschatzung bestent insbesondere vor dem Hintergrund der
direkt anschlieBenden nérdlichen Bebauung im von der SaarstraBe zuruicklie-
genden Bereich zumindest die Chance einer zukiinftigen Bebauungsmoég-
lichkeit. Dies gilt auch vor dem Hintergrund der zum Wertermittlungsstichtag
bestehenden politischen Bestrebungen, eine Verdichtung von Wohnraum im in-
nerstadtischen Bereich auBerhalb von Bebauungsplanen zu férdern.

Die Tiefe des Flursticks 140 betragt ohne Berucksichtigung des seitlichen Er-
schlieBungsanschlusses zur SaarstraBe gemessen ab der Grundsticksgrenze zum
Flurstick 139 rd. 50 m. Der hier maBgebliche Bodenrichtwert ware bei einer
Grundstuickstiefe von bis zu 40 m unter Berucksichtigung der oben genannten
Umrechnungsfaktoren, vgl. Seite 40 des Gutachtens, um 3 % nach unten anzu-
passen, so dass sich der Bodenwert fUr eine Flache bis 40 m Tiefe auf rd. 230,--
EUR / m2 reduzieren wurde.

Die verbleibende Flache wurde auch bei dieser Betrachtungsweise als Garten-
land eingeordnet und wurde daher in HOhe von 24,-- EUR / m2 zu berucksichti-
gen sein.
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Der so ermittelte Bodenwert wird diesseits als Maximalwert betrachtet.

Dieser Maximalwert unterliegt in der Wertfindung jedoch erheblichen baurecht-
lichen Risiken und es bedarf zudem eines weiteren Planungsaufwandes zur Rea-
lisierung. Wertmindernd waren in diesem Fall auch noch die Erschwernisse der
ruckwartigen ErschlieBung in Bezug auf die herzustellenden ErschlieBungsfla-
chen, sowie der Ver- und Entsorgungsleitungen zu bertcksichtigen.

Es wird dabei eine Chance zur Nutzung als Bauland angenommen, die Uber einen
Ansatz im Bodenwert als Bauland und Gartenland den Maximalwert abbildet.

Die Chancen und Risiken werden mit einem marktgerechten Risikoabschlag bei

der finalen Ableitung des Verkehrswertes unter Punkt 9 des Verkehrswertgut-
achtens gewdrdigt.

Der Bodenwert wurde sich danach wie folgt darstellen:

Bodenwert der Fldche zur Anbindung an die
SaarstraBe, stdlich zum Flurstlick 139
erschlieBungsbeitragsfrei 240,-- EUR/m?

Bodenwert, bis 40 m Grundstuickstiefe ab der
ostlichen Grundstucksgrenze zum Flurstiick 139

erschlieBungsbeitragsfrei 230, EUR/M?
Bodenwert, Gartenlandflache 24, EUR/M?
abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen vom 26.05.2025
sind flr das Grundstuck keine ErschlieBungsbeitrage zu erlassen.

Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fur die Her-
stellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.
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Gemarkung Recklinghausen, Fliche Xx Bodenwert
Flur 643, Flurstiick 140 mz2 EUR / m?

Flache mit Anbindung an die

SaarstraBe 85 X 240,00 = 20.400,- EUR
Flache bis 40 m Tiefe 740 | X 230,00 = | 170.200,- EUR
Gartenland 158 | X 24,00 = 3.792,- EUR
Bodenwert = 194.392,- EUR
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FREILEGUNG

Auf den Bewertungsansatz auf den Seiten 2 bis 5 des Verkehrswertgutachtens wird
ausdrucklich verwiesen.

Nach Rucksprache mit dem Auftraggeber, dem Amtsgericht Recklinghausen, wurde
ein Angebot eines Fachunternehmens zum Abbruch der aufstehenden baulichen An-
lagen angefordert. Das Angebot der PRUMER GmbH, FrydagstraBe 35 in 44536 Liinen
liegt diesem Verkehrswertgutachten als Anlage bei.

Von der Primer GmbH wurden die Abbruchkosten einschlieslich der Kosten der
Entsorgung aller eingelagerten Mdébel und Gegenstande in Hohe von 55.000,-- EUR
netto, d.h. 65.450, -- EUR brutto angegeben.

Da potentielle Schadstoffe im Inneren des Gebaudes ohne Gutachten nicht kalkuliert
werden kbnnen, wurde bei dem genannten Wert davon ausgegangen, dass das Ge-
baude schadstofffrei ist. Ferner wurde darauf hingewiesen, dass der genannte An-
gebotspreis folgende Kosten umfasst:

Baustelleneinrichtung

Baustellensicherung

Entrimpelung des Gebaudes

Entkernung des Gebaudes

Ruckbau des Gebaudes. Kellerwand zum Gehweg verbleibt.

Abtransport der anfallenden Stoffe wie Holz, Baumsichtabfalle und Bauschutt
Anbo6schung der Baugrube

NoubWnubN-=

Sofern eine Verfullung mit Fullsand erforderlich werden sollte, fallen laut Angabe wei-
tere Kosten in H6he von 13.200,-- EUR netto, d.h. 15.708, --- EUR brutto an.

Es wird gemaB Bewertungsansatz als angemessen angesehen, den Bodenwert abzlig-
lich Freilegungskosten als Ausgangsbasis flr eine abschlieBende Wertermittiung
anzusehen. Nicht angesetzt werden jedoch die Kosten der Verfullung der Boden-
grube, da gemaB Bewertungsansatz von einer neuen Bebauung ausgegangen wird.
Dabei wird angenommen, dass ein groBerer Teil der nach Freilegung entstehenden
Baugrube nutzbar ist und letztlich keine Verflllung erfolgen muss.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes wird unterstellt, dass das Grundstlck entspre-
chend den vorgegebenen Kriterien der Bodenrichtwertkarte der Stadt Recklinghau-
sen fr den hier maBgeblichen Bereich neu bebaut werden kann.

Der Bodenwert wurde unter Punkt 7.1 des Gutachtens ermittelt.
Die Freilegungskosten ermitteln sich danach wie folgt:
65.450,-- EUR Freilegungskosten

rd. 65.000,-- EUR
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Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139 und 140 betrachtet
als wirtschaftliche Einheit

7. BODENWERT
Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139 118.080,-- EUR
Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 140 194.392,-- EUR

abzuglich Wertminderung Baulast

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139 -3.774,- EUR
8. FREILEGUNGSKOSTEN -65.000,-- EUR
243.698,- EUR
rd. 244.000,- EUR
VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruck-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiicke 139 und 140,
betrachtet als wirtschaftliche Einheit

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird in Bezug auf das Grundstlck Gemarkung
Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139 der Bodenwert unter Abzug der Freilegungs-
kosten herangezogen. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem
Einfamilienwohnhaus nebst Anbauten und einer Fertigteilgarage bebautes Grund-
stick. Das Objekt ist infolge der Beschaffenheit nicht mehr nutzbar und abgangig. Die
Kosten der Freilegung werden gesondert in Abzug gebracht.

Das im Hinterland gelegene Grundstick Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flur-
stuck 140, das Uber einen eigenen Anschluss an die SaarstraBe verfugt, wird als eine
wirtschaftliche Einheit mit dem vorgenannten bebauten Grundstuck betrachtet. Es
wird angenommen, dass die beiden zu bewertenden Grundstlicke nicht getrennt
voneinander verwertet werden. Auch hier wird der Bodenwert als relevante Bewer-
tungsgrdéBe angesetzt.

Auf die Erlduterungen und Ansatze auf den Seiten 2 bis 5 des Verkehrswertgutachtens
wird ausdruicklich Bezug genommen.
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Ausgehend von dieser Betrachtung errechnet sich ein Wert von 244.000, -- EUR, der
nach diesseitiger Einschatzung dann anzusetzen ist, wenn die angenommenen Ver-
wertungschancen flr das Grundstliick Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstick
140 insgesamt realisierbar waren und dieses Grundstuck separat bebaubar ware.

Wie unter Punkt 7 das Verkehrswertgutachtens ausgeflihrt kann die Frage einer Be-
baubarkeit nach Auskunft der Stadt Recklinghausen erst mittels einer Bauvoranfrage
abschlieBend geklart werden. Die Stadt Recklinghausen verweist ausdricklich darauf,
dass die Auskunft unverbindlich sei, sient die Bebaubarkeit eher kritisch und ordnet
das Grundstulck in den Bereich des § 35 BauGB ein, wodurch eine Bebauung starken
Restriktionen unterworfen ware.

Diesem Umstand wird ein objektiv interessierter Marktteilnehnmer mit einem deutli-
chen Risikoabschlag begegnen, gleichzeitig aber die bauliche Gesamtlage, die zumin-
dest eine Chance auf eine Bebauung eréffnet, nicht unberucksichtigt lassen. Ein sol-
cher Risikoabschlag lasst sich mathematisch nicht ableiten und Unterliegt letztlich der
sachverstandigen Einschatzung unter Berlcksichtigung der Chancen und Risiken.

Wie unter Punkt 7 dargestellt ware der Mindestwert des Grundstlicks Gemarkung
Recklinghausen, Flur 643, Flurstlck 140 unter Ansatz einer Gartenlandbetrachtung mit
rund 23.500, -- EUR anzusetzen, der Maximalwert liegt bei rund 194.400, -- EUR. Die Dif-
ferenz von rd. 171.000, - EUR beruht im Wesentlichen auf der Einordnung der Flache
von rd. 740 m? als Bauland. Sollte sich eine Bebauung als nicht realisierbar herausstel-
len, ware die Nutzbarkeit stark eingeschrankt. Da das Risiko infolge der unverbindli-
chen planungsrechtlichen Einordnung der Stadt Recklinghausen unter die Regelun-
gen des § 35 BauGB hier héher als die Chance einer Baulandnutzung angesehen wird,
wird es unter Wirdigung der Gesamtumstande als vertretbar angesehen, auf den auf
diese Flache entfallenden Bodenwert von 170.200,-- EUR (siehe Seite 47 des Gutach-
tens) einen Abschlag von 60 % und damit in H6he von rund 102.000,-- EUR anzusetzen.

Im Ergebnis ist dieser Risikoabschlag vom oben dargestellten Wert, der als wirtschaft-
liche Einheit betrachteten Grundstiicke, in Abzug zu bringen, um zu einer marktge-
rechten Bewertung zu finden. Ferner ist ein weiterer Abschlag infolge der Kosten der
notwendigen ruckwartigen ErschlieBung in Ansatz zu bringen, so dass ein weiterer
Abschlag in Ho6he von pauschal 10.000,-- EUR als zutreffend in Ansatz gebracht wird.
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139 und 140
betrachtet als wirtschaftliche Einheit

7. BODENWERT
Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstlick 139 118.080,-- EUR
Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 140 194.392,-- EUR

abzlglich Wertminderung Baulast

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139 -3.774,- EUR

8. FREILEGUNGSKOSTEN -65.000,-- EUR
243.698,- EUR

rd. 244.000,- EUR

Risikoabschlag Bebaubarkeit Flurstiick 140
abzuigl. 60 % des Wertes der Flache bis 40 m 102.120,- EUR
Grd.-Tiefe => 0,60 x 170.200,-- EUR

Weiterer Abschlag in Bezug auf eine
gegebenenfalls notwendige riickwairtige 10.000.— EUR
ErschlieBung U

131.880,—- EUR

VERKEHRSWERT

der unbelasteten Grundstiicke
betrachtet als wirtschaftliche Einheit,
zum Stichtag, den 08.07.2025

132.000,- EUR

Rein rechnerisch und informatorisch wird der Verkehrswert fur die als wirtschaftliche
Einheit betrachteten Grundstiicke wie folgt aufgeteilt:

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstiick 139

Verkehrswert des unbelasteten Grundstucks

Zum Stichtag, 08.07.2025 49.000,- EUR
(Bodenwert abzuglich Wertminderung Baulast,

abzuglich Freilegungskosten)

Gemarkung Recklinghausen, Flur 643, Flurstuck 140

Verkehrswert des unbelasteten Grundstucks
Zum Stichtag, 08.07.2025 83.000,-- EUR

Waltrop, den 17.11.2025
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