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

AMTSGERICHT RECKLINGHAUSEN
Geschaftszeichen: 022 K 028 / 25
Exposé zum Gutachten: W 3959-10-2025

Grundstuck bebaut mit einem Doppelhaus
und einer Garage
EhlingstraBe 55 / 57

45665 Recklinghausen

Wertermittlungsstichtag 11.12.2025
Bewertungsobjekt Doppelhaus nebst Garage
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
Grundbuch Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 35064
Bestandsverzeichnis

Gemarkung Recklinghausen, Flur 358, Flurstlick 127
Gebaude- und Freiflache, EhlingstraBe
GrundsticksgréBe 1.105 m?

Abt. Il / Belastungen
keine Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs

bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstiick liegt laut Angabe der Bezirksregierung
Arnsberg Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Kénig
Ludwig 1" sowie Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentimerin der Bergbauberechtigung ist die TUI Immobilien Ser-
vices GmbH, Karl-Wiechert-Allee 4 in 30625 Hannover. Unabhangig von
privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, dass in den vorliegenden
Unterlagen im Bereich des zu bewertenden Grundstlicks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkun-
gen des in diesem Bereich bis in die 1960-er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberfliche sei demnach nicht mehr
2u rechnen.

Baulasten Das zu bewertende Grundstiick ist laut Angabe der Stadtverwaltung
Recklinghausen weder durch Baulasten belastet noch begilinstigt.

Denkmalschutz nicht betroffen
Infolge der Ndhe zum Baudenkmal mit der Listennummer D 2 (Denk-
malbereich Suderwich) kénnte der sogenannte Umgebungsschutz
ausgeldst werden.

Planungsrecht Darstellung im Fldachennutzungsplan als Wohnbauflache.

Planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB ,Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile" und
nach § 30 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplans". Der Fluchtlinienplan FLP 514 ist zu beachten.
Vorbereitende Untersuchungen zu stadtebaulichen SanierungsmaB-
nahmen und Vorbereitungen zur Durchfiihrung von Entwicklungs-
maBnahmen wurden nicht beschlossen.

Altlasten Laut Auskunft der Kreisverwaltung Recklinghausen ist das zu bewer-
tende Grundstiick zurzeit nicht im Kataster Gber Altlasten und ait-
lastenverdachtige Flachen verzeichnet.

Wohnungsbindung Laut Angabe der Stadtverwaltung Recklinghausen unterliegt das zu
bewertende Objekt nicht der Wohnungsbindung.
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baubehoérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr
Flachenzusammenstellung

Objektbeschreibung

Wohnlage

Ausstattung:

Weitere Angaben

Besonderheiten

Bewertungsverfahren

Hinweis:

Laut Angabe der Stadtverwaltung Recklinghausen liegen fur das zu
bewertende Objekt zurzeit keine bauordnungsbehérdlichen Ver-
fahren vor.

Das zu bewertende Grundstiick unterliegt laut Auskunft der Stadt
Recklinghausen gemas §133 BauGB der ErschlieBungsbeitragspflicht.
Vor dem Jahr 1923 wurden StraBenbaubeitrdage erhoben. Diese wer-
den als endgliltiger ErschlieBungsbeitrag anerkannt. Es seien keine
Bescheide mehr zu erlassen.

Im oben genannten Bereich seien mittelfristig keine stragenbauli-
chen MaBnahmen in Form der Verbesserung oder Erweiterung
geplant, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NRW begriinden
kénnten.

Wohnhaus mit 2 WE und 2 Garagen 2006
bebaute Flache 151 m2 gemaB Bauantrag
Bruttogrundflache 452 m2 Doppelhaus

(Ehlingstr. 55/57)
18 m? Garage

Wwohnflache 92 m2 EhlingstraBe 55, EG / OG
Nutzflache 30 m2 EhlingstraBe 55/ DG
Wwohnflache 92 m2 EhlingstraBe 57, EG / OG
Nutzflache 30 m2 EhlingstraBe 57 / DG

Einfamiliendoppelhaus, teilweise unterkellert, zweigeschossig, An-
nahme: nicht ausgebautes Dachgeschoss, Satteldach

mittlere Wohnlage

Hierzu kénnen keine Angaben gemacht werden, da eine Besich-
tigung des Objektes und des riickwartigen Grundstiicksbereichs
nicht erméglicht wurde.

Nach auBerer Inaugenscheinnahme wird kein Gewerbebetrieb ge-
fahrt.

Angaben zu Zubeh6r, etc. kbnnen infolge der nicht ermdéglichten Be-
sichtigung nicht gemacht werden.

Grenzliiberbauten konnten nicht festgestellt werden. Es sei aber da-
rauf hingewiesen, dass der rickwartige Grundstlcksbereich nicht In
Augenschein genommen werden konnte.

Eine Besichtigung des Objektes wurde nicht ermdéglicht. Nach RUck-
sprache mit dem Auftraggeber, dem Amtsgericht Recklinghausen, er-
folgt die Bewertung des Objektes aufgrund der Aktenlage und der Er-
kenntnisse der duBeren Inaugenscheinnahme.

Flr die weitere Wertermittlung wird angenommen, dass das Objekt
mit Doppelhaushalften ahnlichen Baujahrs vergleichbar ist und mit
Ausnahme der von auBen erkennbaren und aufgefiinrten, keine wei-
teren Bauschaden und Bau- und Funktionsmangel sowie kein Repara-
turstau bestehen. Zzudem wird unterstellt, dass das Objekt insgesamt
uneingeschrankt nutzbar ist.

Abweichungen von diesen Annahmen machen eine Neubewer-
tung erforderlich und kénnen zu Verianderungen des Verkehrs-
wertes fluhren.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird der Sachwert herangezogen,
da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit einem Doppelhaus
nebst Garage bebautes Grundstuck handelt, bei dem eine ertragsori-
entierte Nutzung eher nicht im Vordergrund. Das Ertragswertverfah-
ren wird daher nur hilfsweise betrachtet.

Diese Beschreibung stellt nur einen unvolistindigen Uberblick Gber
das hier in Rede stehende Objekt dar. Daher ist dem Interessenten
eine Einsichtnahme in das komplette Gutachten angeraten!

Amselweg 15 - 45731 Waltrop - Tel.: 02309-72185 - E-mail: Gabriele.Leps@t-online.de - Internet: www.Immobilienbewertung-Leps.de
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

Doppelhaus mit Garage, EhlingstraBe 55 / 57,
45665 Recklinghausen

71 BODENWERT -Vorderland 230.300,- EUR
7.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 515.728,-- EUR
VORLAUFIGER SACHWERT 746.028,- EUR
MARKTANPASSUNG -37.301,~ EUR
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT 708.727,~ EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -13.500,-- EUR

- Bodenland Gartenland 3.000,- EUR
SACHWERT 698.227,- EUR
rd. 698.000,- EUR

abzuglich Risikoabschlag infolge der nicht
ermoglichten Besichtigung -69.800,-- EUR

628.200,-- EUR

Verkehrswert des

unbelasteten Grundstiick, zum rd. 628.000,- EUR
Wertermittlungsstichtag, den 11.12.2025
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