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keine Haftung ubernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist aus-
schlieBllich fur den angegebenen Zweck (Teilungsversteigerung) durch
das Gericht zu verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung ver-
fahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu bertlick-
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BauO NRW Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
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EUR Euro

ImmoWertV Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
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i.V.m. in Verbindung mit

KAG NRW Kommunalabgabengesetz fur das Land Nordrhein-Westfa-
len

Ifd. Nr. laufende Nummer

Ifd. Nrn. laufende Nummern
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u.a. m. und andere mehr

URL Uniform Resource Locator (genaue Adresse im Internet)

WF Wohnflache

WoFIV Verordnung zur Ermittlung der Wohnflache (Wohnflachen-
verordnung)

WoFG Wohnraumférderungsgesetz

ZNG Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsver-

waltung (Zwangsversteigerungsgesetz)
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Allgemeine Literaturgrundlagen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, DIN

BGB — Burgerliches Gesetzbuch

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz
sowie Bundesamt fur Justiz

URL: www.gesetze-im-internet.de

Stand: 12.11.2020

BauGB — Baugesetzbuch

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz
sowie Bundesamt fur Justiz

URL: www.gesetze-im-internet.de

Stand: 08.08.2020

BauNVO - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunut-
zungsverordnung)

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz
sowie Bundesamt fur Justiz

URL: www.gesetze-im-internet.de

Stand: 21.11.2017

BauO NRW 2018 — Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018)

Herausgeber: Ministerium des Innern

URL: www.recht.nrw.de — geltende Gesetze und Verordnungen (SGV.NRW.)
Stand: 01.12.2020

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006,

Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstucken

mit Normalherstellungskosten — NHK 2000

von Wolfgang Kleiber

Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage 2006

ImmoWertV — Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung des Verkehrs-
wertes von Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung)

vom 14.07.2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz

sowie Bundesamt fur Justiz

URL: www.gesetze-im-internet.de

Stand: 19.07.2021
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ImmoWertA Muster — Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsver-
ordnung

Die Fachkommission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise am
20. September 2023 zur Kenntnis genommen.

Herausgeber: Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen.
https://www.bmwsb.bund.de

Stand 20.09.2023

WoFIV — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverord-
nung) vom 25.11.2003

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz
sowie Bundesamt fur Justiz

URL: www.gesetze-im-internet.de

Stand: 25.11.2003

DIN 283 (1950)
Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
Beuth Verlag GmbH, Berlin

DIN 277, Blatt 1 und 2 (Februar 2005)
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
Beuth Verlag GmbH, Berlin

DIN 277-1 (Januar 2016)
Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen — Teil 1: Hochbau
Beuth Verlag GmbH, Berlin

ZVG — Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz
sowie Bundesamt fur Justiz

URL: www.gesetze-im-internet.de

Stand: 16.10.2020

ZVG-Kommentar
Herausgeber: Dassler/Schiffhauer, Hintzen, Engels, Rellermeyer
Verlag Ernst und Werner Gieseking, Bielefeld, 13. Auflage 2008

Z\NG-Kommentar
Herausgeber: Stober
C. H. BECK Verlag, 22., neu bearbeitete Auflage 2019

Allgemeine Rechtsliteratur

Grundbuch und Grundsticksrecht
Herausgeber: Helmut Loffler
Fritz Knapp Verlag, Frankfurt am Main, 6. Uberarbeitete Auflage

Praxishandbuch Sachverstandigenrecht
Herausgeber: Dr. Walter Bayerlein

5. vollstandig Uberarbeitete Auflage

C. H. Becksche Verlagsbuchhandlung, Munchen 2015
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Kompendium des Baurechts
Herausgeber: Kniffka / Koeble
C. H. Beck Verlag, Munchen 2008

Objektspezifische Literatur

Hamm — Planen und Bauen 1936-1945 — Karl Wulf
Herausgeber: Der Oberburgermeister der Stadt Hamm — Stadtplanungsamt
Layout und Druck: Vermessungs- und Katasteramt

Bewertungsliteratur

Wohnflachenberechnung

Herausgeber: Gerhard Heix

Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen GmbH & Co. KG, Essen
5. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage 2019

BKI Baukosten 2021, Statistische Kostenkennwerte fur Gebaude
Herausgeber: BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkam-
mern GmbH Stuttgart

ImmoWertV 2021 Das ist neu bei der Immobilienbewertung
1. Auflage 2021

Herausgeber: Bernhard Bischoff

Mediengruppe Oberfranken GmbH o. KG, Kulmbach

ImmoWertV (2021)

13. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage
Herausgeber: Kleiber

Reguvis Fachmedien GmbH, Koln, www.reguvis.de

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grund-
stucken

Herausgeber: Ross / Brachmann

Th. Oppermann Verlag, Hannover, 25. Auflage

Verkehrswertermittlung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch
Herausgeber: Kleiber

Bundesanzeiger Verlag, 8. vollstandig neu bearbeitete

und erweiterte Auflage 2017

Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten
Herausgeber: Simon / Kleiber, begrindet von Roéssler / Langner
Luchterhand Verlag, 7. Uberarbeitete und erweiterte Auflage

Praxis der Grundstlucksbewertung
Herausgeber: Theo Gerardy / Rainer Mockel / Herbert Troff / Bernhard Bischoff
Olzog Verlag Munchen
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GuG - Grundstucksmarkt und Grundstuckswert

Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung
Herausgeber: Schaper / Kleiber

Luchterhand Verlag, Werner Verlag, verschiedene Jahrgange

Versteigerung und Wertermittlung: Zwangs-, Teilungs-, Nachlassversteigerun-
gen und Versteigerungen nach § 19 WEG, Arbeitshilfen fur die Praxis
Herausgeber: Bernd Stumpe, Dr. Dipl.-Ing. Hans-Georg Tillmann
Bundesanzeiger Verlag, 2. Auflage, 2014

Kleiber digital

Online-Version des Kommentars und Handbuchs ,Verkehrswertermittiung von
Grundstucken®, herausgegeben von Prof. Wolfgang Kleiber unter Mitarbeit von
Dr. Roland Fischer und Ullrich Werling.

Die Online-Version wird regelmafig bei Bedarf aktualisiert

Reguvis Fachmedien GmbH, Koln, www.reguvis.de
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1

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.4.1

1.1.5

1.1.51

1.2
1.2.1

1.2.11

1.21.2

Allgemeine Angaben

Auftrag, Zweck, Wertermittlungsstichtag,
Qualitatsstichtag

Der Auftraggeber (Amtsgericht Hamm) beauftragte den Unterzeich-
ner durch Anschreiben vom 30.04.2024 mit Beschluss vom
30.04.2024 zur Erstellung dieses schriftichen Gutachtens in
3-facher Ausfertigung.

Es ist der Grundstlckswert im Sinne des § 74a Abs. 5 ZVG zu er-
mitteln.

Der Zweck des Gutachtens ist es, dem Auftraggeber fur die
Zwangsversteigerung des zu bewertenden Grundstucks zu dienen.

Der Wertermittlungsstichtag gemafR § 3 Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV), auf den sich diese gutachterliche Wert-
ermittlung bezieht, ist der 29.05.2024.

Zum Wertermittlungsstichtag finden ausschlief3lich Daten und Infor-
mationen Berlcksichtigung, die am Wertermittlungsstichtag be-
kannt waren.

Der Qualitatsstichtag gemaly § 4 ImmoWertV, auf den sich diese
gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 29.05.2024.

Zum Qualitatsstichtag wird der Zustand des zu bewertenden
Grundstlucks bzw. des Wertermittlungsobjektes festgestellt und
stellt eine Grundlage der Bewertung dar.

Objektbezogene Unterlagen
vom Auftraggeber erhalten

Zur Erstellung dieses Gutachtens erhielt der Unterzeichner vom
Auftraggeber folgende Unterlagen:

am 10.05.2024 - vom Amtsgericht Hamm, Anschreiben vom
30.04.2024 mit Auftrag vom 30.04.2024 und Beschluss vom
30.04.2024

am 10.05.2024 — vom Amtsgericht Hamm, unbeglaubigte Ablich-
tung aus dem Grundbuch von Hamm, Blatt 15895 vom 16.02.2024
(8 Seiten)
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1.2.2

1.2.21

1.2.2.2

1.2.2.3

1.2.24

1.2.2.5

1.2.2.6

1.2.2.7

1.2.2.8

1.2.2.9

1.2.2.10

1.2.2.11

1.2.2.12

1.2.2.13

1.2.2.14

vom Unterzeichner beschafft

Fir die Erstattung dieses Gutachtens weitere notwendige Unterla-
gen beschaffte der Unterzeichner selbst erforderlichenfalls unter
Vorlage des Beschlusses vom Auftraggeber:

beim Onlineportal www.TIM-online-nrw.de — Auszug aus dem Lie-
genschaftskataster — Informationen zum Flurstick vom 14.05.2024

bei der Stadt Hamm — schriftliche Auskunft vom 17.05.2024 Gber
Eintragungen ins Baulastenverzeichnis

bei der Stadt Hamm — Internet-Auskunft vom 14.05.2024 Gber pla-
nungsrechtliche Gegebenheiten

bei der Stadt Hamm — schriftliche Auskunft vom 17.05.2024 Uber
den abgabenrechtlichen Zustand

bei der Stadt Hamm — schriftliche Auskunft vom 15.05.2024 aus
dem Kataster fur altlastenverdachtige Flachen und Altlasten

bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stickswerte in der Stadt Hamm — Grundstucksmarktbericht 2024
fur die Stadt Hamm

bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in der Stadt Hamm — Auskunft vom 14.05.2024 Uber
Bodenrichtwerte mit Stand vom 01.01.2024

beim oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen — Auszug aus der Richtwertkarte mit Erlaute-
rungen zum Bodenrichtwert in der Stadt Hamm vom 14.05.2024 mit
Aktualisierungsstand vom 01.01.2024

bei der Bezirksregierung Arnsberg — schriftiche Auskunft vom
21.05.2024 uber bergbauliche Verhaltnisse und Bergschadensge-
fahrdung

beim Finanzamt Hamm — schriftliche Auskunft vom 16.05.2024 Uber
den Einheitswert vom 01.01.2005

beim Finanzamt Hamm — schriftliche Auskunft vom 16.05.2024 Uber
die Hohe des Grundsteuermessbetrages am 01.01.2005

beim Online-Portal TIM-online — Auszug aus der Stral3enkarte im
ca. Maldstab 1:500 000 vom 14.05.2024

beim Online-Portal TIM-online — Auszug aus der Stadtkarte von
Hamm im ca. Mafstab 1:50 000 vom 14.05.2024

beim Online-Portal TIM-online — Auszug aus dem Stadtplan von
Hamm im ca. Malstab 1:10 000 vom 14.05.2024
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1.2.2.15

1.2.3

1.2.3.1

1.3

1.3.1
1.3.1.1

1.3.2
1.3.21

1.3.2.2

beim Online-Portal TIM-online — Auszug aus der Liegenschafts-
karte / Flurkarte im ca. Maf3stab 1:1 000 vom 14.05.2024

vom Unterzeichner erstelit

Folgende fur die Erstattung dieses Gutachtens weitere notwendige
Unterlagen erstellten der Unterzeichner oder seine Mitarbeiter:

der Unterzeichner — 20 Farbfotografien vom 29.05.2024, Ansichten
des zu bewertenden Grundstlicks, der baulichen Anlagen etc.

Ortsbesichtigung
Ladungen

Mit den Schreiben vom 14.05.2024 hat der Unterzeichner zur Orts-
besichtigung am Mittwoch, den 29.05.2024 ab 10:00 Uhr eingela-
den. Die Einladungen wurden gesandt an:

= den Auftraggeber
= den Schuldner ,Name 1°
= die Glaubigerin ,Name 2*

Durchfuhrung

Am Mittwoch, den 29.05.2024 von ca. 10:00 Uhr bis ca. 10:45 Uhr
hat der Unterzeichner das zu bewertende Grundstick und die bau-
lichen Anlagen besichtigt.

Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:

= Sachverstandiger Bastian Bienek M. Sc. RWTH,
Unterzeichner

= Sachverstandiger Maximilian Bienek M. Sc.,
Mitarbeiter des Unterzeichners

Die zu bewertenden baulichen Anlagen waren fur den Unterzeich-
ner sowie fur seine Mitarbeiter nicht zuganglich, da der Schuldner
nicht anwesend war. Die baulichen Anlagen konnten ausschlief3lich
von aulden besichtigt werden.
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1.4
1.4.1
1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.4.5

1.4.6

1.4.7

1.4.8

1.4.9

1.4.10

1.4.11

1.4.12

Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung
Das Original des Gutachtens verbleibt beim Unterzeichner.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Ei-
genschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgten ausschlieBlich nach den dem Unterzeichner vorgelegten
Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Malprufungen, keine Bau-
stoffprifungen, Bauteileprifungen, Bodenuntersuchungen sowie
Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgten nur durch
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Deshalb be-
ruhen Angaben Uber nicht sichtbare Baustoffe auf Auskunften, die
dem Unterzeichner gegeben wurden, auf Angaben aus vorgelegten
Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachliche Untersuchung auf Schadlings- oder Pilzbefall er-
folgte nicht. Es wird ungepruft vorausgesetzt, dass kein Befall vor-
liegt.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den sowie baulicher Beeintrachtigungen und Beschadigungen an
den baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Die Auflistung von Mangeln und Schaden sowie baulicher Beein-
trachtigungen und Beschadigungen an den baulichen Anlagen ge-
nieRt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Wertminderung hier-
durch wird vom Unterzeichner frei geschatzt.

Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vor-
handen sind, die moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstaug-
lichkeit beeintrachtigen oder gefahrden oder durch Kontamination
die Gesundheit von Mietern oder Nutzern gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung auf schadliche Bodenveranderungen
erfolgte nicht.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen
Anlagen erfolgte nicht.

Eine Recherche nach herrschenden Rechten erfolgte aus daten-
schutzrechtlichen Grinden nicht.

Die Grundstucksgrofie und sonstige Angaben aus dem Grundbuch
sind ungepruft aus diesem Ubernommen.
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1.4.13

1.4.14

1.4.15

1.4.16

1.4.17

1.4.18

1.4.19

Betriebliche Einrichtungen, Einbauten, Gerate u. a. m., die nicht als
Bestandteil des Grundstuckes gelten, sowie Zubehor, bleiben bei
der Wertermittlung unberucksichtigt.

Bauteile, denen im gewohnlichen Geschaftsverkehr kein Wert bei-
gemessen wird, bleiben bei der Wertermittlung unbericksichtigt.

Aufmalde, die durch den Unterzeichner oder seine Mitarbeiter
durchgefuhrt wurden, werden nur mit einer Genauigkeit von
+/- 10 % Toleranz wiedergegeben.

Plane und Zeichnungen im Gutachten sind elektronisch verarbeitet
und ggf. zur besseren Druckwiedergabe retuschiert. Fur die Wert-
ermittlung ausschlaggebende Plan- bzw. Zeichnungsinhalte wer-
den jedoch unverfalscht wiedergegeben. Bei VergroRerungen und
Verkleinerungen werden die Proportionen gewahrt.

Kartenausschnitte und Lageplane, bei denen kein Richtungspfeil
eingezeichnet ist, sind grundsatzlich so wiedergegeben, dass die
Nordrichtung senkrecht nach oben weist.

Bei Berufung auf Angaben von namentlich genannten Personen
wird im Gutachten grundsatzlich ungepruft unterstellt, dass diese
Angaben richtig sind. Andernfalls wird auf eine Uberpriifung der
Plausibilitat der Angaben hingewiesen oder ggf. die Angabe in
Frage gestellt und Erkenntnisse des Unterzeichners aufgezeigt.

Der Unterzeichner ist dazu angehalten, rechtliche Auslegungen von
Vertragen und von DIN-Normen etc. zu treffen. Annahmen hierzu
werden im Gutachten offengelegt. Alles, was der Unterzeichner
rechtlich bewertet, geschieht unter dem Vorbehalt, dass es aus
rechtlicher Sicht ebenso gesehen wird.
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1.5
1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.54

1.5.5

1.5.6

1.6
1.6.1

Besondere Bedingungen dieser Wertermittlung

Da es sich um ein Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteige-
rung handelt, ist die Wertermittlung dem Zwangsversteigerungs-
recht angepasst.

Namen und Anschriften von beteiligten Personen sind aus Daten-
schutzgriinden im Gutachten nicht aufgeflhrt, sondern lediglich
durch den Vermerk ,Name, Ifd. Nr.“ dargestellt. Sie sind jedoch dem
Auftraggeber in einem gesonderten Schreiben zum Gutachten un-
ter Angabe der jeweiligen Ifd. Nr. mitgeteilt worden.

Zitate werden im Gutachten in kursiver Schreibweise dargestellt.

Da dem Unterzeichner sowie seinen Mitarbeitern am Tag der Orts-
besichtigung kein Zutritt zu den baulichen Anlagen auf dem zu be-
wertenden Grundstluck gewahrt wurde, wird die Bewertung des zu
bewertenden Grundsticks von auf3en stattfinden. Der Unterzeich-
ner macht hierfur Abschlage bei den besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmalen. Zubehdr konnte nicht festgestellt
werden.

Der Versuch der Bauakteneinsicht bei der Stadt Hamm hat erge-
ben, dass keine Bauakten fur das zu bewertende Grundstlick vor-
handen sind.

Der Unterzeichner hat eine Flachenberechnung anhand der Flur-
karte sowie eines oOrtlichen Aulienaufmalies vorgenommen.

Anerkennung der Bedingungen

Die allgemeinen Bedingungen und die besonderen Bedingungen
dieser Wertermittlung (siehe Nr. 1.4. ab Seite 14 und Nr. 1.5. auf
Seite 16 dieses Gutachtens), ebenso wie Unterstellungen des Un-
terzeichners im Gutachten, stellen einseitige Erklarungen des Un-
terzeichners dar, soweit sie nicht im Gutachtenauftrag vereinbart
wurden.

Wenn diese vom Auftraggeber nicht anerkannt werden, so ist dar-
Uber vor der Verwendung des Gutachtens umgehend eine beson-
dere schriftliche Vereinbarung zu treffen und das Gutachten daran
anzupassen. Andernfalls erkennt der Auftraggeber durch die Ver-
wendung des Gutachtens die Bedingungen und Unterstellungen im
Gutachten in vollem Umfang an.
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2

2.1

2.2

2.2.1
2211

222

223

224
2241

Gegenstand der Wertermittiung

Verfahrensweisen zum Grundbuch

Die Angaben aus dem Grundbuch wurden vom Unterzeichner aus-
zugsweise zitiert.

Etwaige in den einzelnen Abteilungen des Grundbuches nicht auf-
gefuhrte laufende Nummern betreffen nicht das zu bewertende
Grundstuck oder sind im Grundbuch geldscht.

Zum Grundbuch, Blatt 15895

Grundbuch von Hamm
Amtsgericht Hamm

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1

Gemarkung: Hamm

Flur: 2

Flurstick: 339

Wirtschaftsart und Lage: Gebéaude- und Freifldche,
Posener Stralle 1

Grole: 7 a 70 m?

Abteilung |
Eigentimer:

Ifd. Nr. 1
zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis:

,Name 3"
Abteilung Il

Keine Eintragungen
Abteilung Il

Etwaige Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird unterstellt, dass
diese im Rahmen der Zwangsversteigerung geloscht werden. Auf
ein Zitat etwaiger Eintragungen wird daher an dieser Stelle verzich-
tet.

Gutachten-N° 2024.031-2V, digitale Ausfertigung

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek
WeilRdornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/301 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, e-mail: post@bienek.eu



Grundsttick: Posener Strafte 1 in 59065 Hamm Seite 18
Geschaftsnummer / Aktenzeichen: 022 K 10/24

2.3

2.3.1

2.4
2.4.1

2411

2412

Liegenschaftskataster

Das Liegenschaftskataster / Liegenschaftsbuch wurde vom Unter-
zeichner nicht eingesehen. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine
Abweichungen gegenuber dem Grundbuch vorliegen.

Die Informationen zum Flurstick wurden vom Unterzeichner im On-
line-Portal www.TIM-online.NRW.de eingesehen. Die Angaben
stammen vom zustandigen Katasteramt und wurden am
01.09.2023 letztmalig Uberarbeitet.

Informationen zum Flurstiick 339, Flur 2

Gemarkung: Hamm

Gemeinde: Hamm

Posener Strafte 1, Ortsteil 59065

Lagebezeichnung: Hamm

Flache: 770 m?

Flache besonderer funktionaler
tatsachliche Nutzung: Pragung /
Sicherheit und Ordnung / 770

Aktualitat des Flurstlucks: 20.01.2012

Rechte, Lasten und Beschrankungen am Grundstuck

Grundbuch
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 1, 2 und 4 ImmoWertV)

Eine Recherche nach herrschenden Rechten, die nicht im Be-
standsverzeichnis des Grundbuches eingetragen sind, erfolgte aus
datenschutzrechtlichen Grinden nicht. In Ermangelung anderslau-
tender Angaben unterstellt der Unterzeichner, dass keine herr-
schenden Rechte bestehen.

Zu den Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches (die-
nende Rechte) verweist der Unterzeichner auf Nr.2.2.3. auf
Seite 17 dieses Gutachtens.
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242

243

244
2441

2442

2.5
2.5.1

2.5.1.1

2.6
2.6.1

Baulastenverzeichnis
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 3 ImmoWertV)

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hamm vom 17.05.2024 ist fur
das zu bewertende Grundstick keine Baulast im Sinne des
§ 85 BauO NRW eingetragen.

Wohnungsrechtliche Bindungen
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 5 ImmoWertV)

Da in der Abteilung lll des Grundbuches kein Hinweis darauf be-
steht, dass von offentlichen Stellen Forderungen fur die baulichen
Anlagen gewahrt wurden, die zum Wertermittlungsstichtag valutie-
ren, es sich bei den baulichen Anlagen um einen Luftschutzbunker
handelt, sowie anderer fehlender Informationen, unterstellt der Un-
terzeichner, dass bezuglich des zu bewertenden Grundstucks keine
offentlichen Forderungen valutieren oder anderweitige wohnungs-
rechtliche Bindungen bestehen.

Andere Rechte

Auf Grund anderer fehlender Informationen geht der Unterzeichner
fur diese Wertermittlung davon aus, dass keine Rechte, Lasten und
Beschrankungen am zu bewertenden Grundstick bestehen, die
nicht ins Grundbuch oder ins Baulastenverzeichnis eingetragen
sind.

Aktuelle Bauordnungs-, wie Umlegungs-, Flurbereinigungs- oder
Sanierungsverfahren, sind dem Unterzeichner nicht bekannt. Es
wird im Weiteren unterstellt, dass das zu bewertende Grundstick
von solchen Verfahren nicht betroffen ist.

Grenzuberschreitungen
Uberbau

Anhand der Flurkarte konnte der Unterzeichner keinen Uberbau
feststellen.

Denkmalschutz, Bodendenkmalschutz
Denkmalschutz

Die Denkmalliste der Stadt Hamm wurde vom Unterzeichner im In-
ternet-Portal der Stadt Hamm (www.Hamm.de) am 14.05.2024 ein-
gesehen.

Die baulichen Anlagen auf dem zu bewertenden Grundstuck sind
nicht in die Denkmalliste eingetragen.
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26.2

2.7
2.7.1

2.7.2

2.8
2.8.1

2.9
2.9.1

29.2

Bodendenkmalliste

Die Bodendenkmalliste der Stadt Hamm wurde vom Unterzeichner
im Internet-Portal der Stadt Hamm (www.Hamm.de) am 14.05.2024
eingesehen.

Es sind keine Eintragungen vorhanden, die das zu bewertende
Grundstuck betreffen.

Einheitswert, Grundsteuermessbetrag
Einheitswert

Laut Bescheid des Finanzamtes Hamm mit Nachfeststellung auf
den 01.01.2005 betragt der Einheitswert flr die Grundstlcksart ,,un-
bebautes Grundstuck® 7.055 EUR.

Grundsteuermessbetrag

Laut Grundsteuermessbescheid des Finanzamtes Hamm mit Neu-
veranlagung auf den 01.01.2005 betragt der Grundsteuermessbe-
trag fur die Grundsticksart ,unbebautes Grundstick® 24,69 EUR.

Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten

In der schriftichen Auskunft der Stadt Hamm, ,Name 4%, vom
15.05.2024 teilt dieser Folgendes mit:

»[--] nach Auswertung des obigen Katasters teile ich Ihnen mit, dass
fur die oben aufgefiihrte Fldche zum jetzigen Zeitpunkt kein Eintrag
in diesem Kataster vorliegt. Es ist zu berlicksichtigen, dass ein zu-
kiinftiger Eintrag nicht ausgeschlossen werden kann.*

Gebaudeversicherung, frihere Wertermittiungen

Gebaudeversicherung

Die Gebaudeversicherung fur die baulichen Anlagen auf dem zu
bewertenden Grundstick ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

Frihere Wertermittlungen

Frihere Wertermittiungen sind dem Unterzeichner nicht bekannt.
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3 Ortsbeschreibung

3.1 Einwohnerzahlen
Quelle: www.it.nrw.de

= Land Nordrhein-Westfalen (Stand 30.06.2023)
18.152.449 Einwohner

= Regierungsbezirk Arnsberg (Stand 30.06.2023)
3.600.931 Einwohner

=  Stadt Hamm (Stand 30.06.2023)
180.806 Einwohner

3.2 Flache
=  Stadt Hamm (Stand 29.03.2023)
226,3 km?
= Von der Gesamtflache der Stadt Hamm teilt sich in folgende
Nutzungsarten:

» ca. 52,3 % Landwirtschaft

= ca. 11 % Waldflachen

= ca. 1,8 % Wasserflachen

= ca. 1,5 % Moor, Heide, Sumpf und Unland

= ca. 15,7 % Wohnbau-, Industrie- und Gewerbeflachen

= ca. 4,5 % Sport-, Freizeit., und Erholungsgebiete, Friedhdfe
= ca. 8,8 % Verkehrsflachen

= ca. 4,3 % Flachen anderer Nutzung

33 Wirtschaft und Infrastruktur
3.3.1 Industrie und Wirtschaft

Auf dem heutigen Stadtgebiet der Stadt Hamm gab es im 20. Jahr-
hundert noch zahlreiche Bergwerke. Diese waren die Zeche Rad-
bod, Zeche Maximilian, Zeche Sachsen und die Zeche Heinrich-
Robert (Bergwerk Ost). Im Jahre 2007 wurde die Kohleférderung in
Hamm endgultig eingestellt.

Die Stadt Hamm ist seit langem ein bedeutender Stahlstandort mit
den Werken grofder deutscher und internationaler Unternehmen.

Im Stadtteil Hamm-Uentrop befinden sich neben einem Betrieb der
Chemieindustrie das Kohlekraftwerk Westfalen und das 1989 still-
gelegte Kernkraftwerk THTR-300 sowie ein Gaskraftwerk.
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3.3.2

3.3.2.1

3.3.3

3.3.3.1

3.3.3.2

3.3.3.3

Die Stadt Hamm ist Dienstleistungs- und Behordenstandort mit
zentraler Bedeutung bis weit ins Umland. Es finden sich in Hamm
zahlreiche Amter, Behérden und Institutionen, wie z. B. das Ober-
landesgericht, die Generalstaatsanwaltschaft, das Justizprufungs-
amt und die Rechtsanwalts- und Notarkammer fur den OLG-Bezirk
Hamm.

Die Stadt Hamm ist Standort von zwei Hochschulen, der privaten
Fachhochschule SRH (Hochschule fur Logistik und Wirtschaft) und
der staatlichen Hochschule HSHL (Hochschule Hamm-Lippstadt).

Infrastruktur
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Alle Einrichtungen einer guten offentlichen und privaten Infrastruk-
tur sind im Stadtbereich von Hamm vorhanden.

Schulen

Im Stadtbereich von Hamm besteht ein ausreichendes Angebot an
Grund- und weiterfuhrenden Schulen.

Weiterhin befindet sich in der Innenstadt eine stadtische Musik-
schule.

Verkehrsinfrastruktur
StralRenverkehr

Die Stadt Hamm liegt an den Autobahnen A1 — Hansalinie (Heili-
genhafen — Saarbricken) und A2 (Oberhausen — Berlin) und in un-
mittelbarer Nahe der A44 (Aachen — Dortmund/Unna — Kassel-
Sud). Durch das Stadtgebiet von Hamm verlaufen die Bundesstra-
Ren B61 und B63 und kreuzen sich etwa in der Stadtmitte.

Offentlicher Nahverkehr

Der StralRenpersonennahverkehr wird von einem umfangreichen
Stadtbusnetz gepragt. Es bestehen verschiedene Regionalbusver-
bindungen, die Hamm mit anderen Stadten und Regionen verbin-
den. Die Stadt Hamm gehdrt zur Verkehrsgemeinschaft Ruhr-Lippe
(VRL).

Schienenverkehr

Die Stadt Hamm ist mit dem IC/ICE Bahnhof Hamm und den Regi-
onalbahnhéfen Bockum-Hoével und Heessen an das deutsche
Schienennetz angebunden. Der Hauptbahnhof Hamm liegt

an der Deutsche Bahn Strecke Koln — Hannover — Berlin und ist
zudem Knotenpunkt fur weitere Strecken in nahezu alle Richtungen
des Landes.

Die Stadt Hamm verfugt im Ortsteil Heessen und im Ortsteil
Bockum-Hovel Uber je einen weiteren Regional-Bahnhof.
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3.3.34 Luftverkehr

In der Stadt Hamm liegt, ca. 700 m nordlich vom Zentrum entfernt,
der Flugplatz Hamm-Lippewiesen (EDLH) mit einer 900 m langen
teilweise befestigten Start- und Landebahn fur Motorflugzeuge bis
2.000 kg Abfluggewicht und einer Segelflug-Start- und Landebahn.
Nahegelegene Regionalflughafen sind Dortmund-Wickede in
ca. 22 km Entfernung (Luftlinie) sidwestlich von Hamm, Munster-
Osnabruck (FMO) in ca. 50 km Entfernung (Luftlinie) nordlich von
Hamm und Paderborn/Lippstadt in ca. 60 km Entfernung (Luftlinie)
ostlich von Hamm. Der nachste Grofliflughafen ist der Flughafen
Dusseldorf International in einer Entfernung von ca. 90 km (Luftli-
nie) sudwestlich von Hamm gelegen.

3.3.35 Bundeswasserstrallen

Im Stadtgebiet von Hamm befinden sich der Stadthafen Hamm,
nach dem Dortmunder Hafen der zweitgrofite offentliche Kanalha-
fen Deutschlands, der von Schiffen mit einer Lange von 110 m, ei-
ner Breite von 11,45 m und einem Tiefgang von 2,7 m sowie einer
Ladekapazitat von 1.200 t angelaufen werden kann, der Kanalha-
fen Uentrop und der Hafen des Gersteinwerks am Datteln-Hamm-
Kanal.

3.4 Makrolage

(siehe auch Abb. 3 auf Seite 26 dieses Gutachtens)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Mit einer Entfernung von etwa 32 km (Luftlinie) sudostlich von
Munster und etwa 28 km (Luftlinie) norddstlich von Dortmund bildet
Hamm das Tor vom Munsterland zum Ruhrgebiet.

Rings um Hamm liegen im Kreis Soest die Gemeinde Lippetal, die
Gemeinde Welver und die Stadt Werl sowie die im Kreis Unna ge-
legene Stadt Unna, Gemeinde Bonen, Stadt Kamen, Stadt Bergka-
men und die Stadt Werne und die im Kreis Coesfeld gelegene Ge-
meinde Ascheberg sowie die im Kreis Warendorf gelegene Ge-
meinde Drensteinfurt und die Stadt Ahlen.

Die Hammer Stadtteile erstrecken sich ndrdlich und sudlich der
Lippe, die die Stadt und ihr Zentrum von Osten nach Westen auf
einer Lange von nahezu 31 km durchfliel3t. Das Stadtgebiet von
Hamm ist in die 7 Stadtbezirke Hamm-Mitte, Hamm-Bockum-Hovel,
Hamm-Heessen, Hamm-Herringen, Hamm-Pelkum, Hamm-Rhy-
nern und Hamm-Uentrop aufgeteilt.
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4

4.1

4.1.1

41.2

413

Grundstuicksbeschreibung

Grundstiickslage (Mikrolage)
(siehe auch Abb. 4 auf Seite 27 dieses Gutachtens)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Das zu bewertende Grundstuick ist in Luftlinie ca. 1,9 km nordwest-
lich vom Marktplatz, dem Zentrum von Hamm entfernt.

Verkehrslage
(siehe auch Abb. 3 auf Seite 26 und Abb. 4 auf Seite 27 dieses Gutachtens)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Im offentlichen Personennahverkehr betragt die Entfernung zur
nachsten Bushaltestelle ca. 0,1 km (Luftlinie). Es besteht Anbin-
dung an den Busbahnhof Hamm.

Der IC/ICE Hauptbahnhof Hamm liegt in ca. 1,6 km Entfernung
(Luftlinie) von dem zu bewertenden Grundstuck.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn
BAB 2 Oberhausen — Berlin, Anschlussstelle Hamm in ca. 8 km
(Luftlinie) von dem zu bewertenden Grundstuck sowie an die Bun-
desautobahn BAB 1 Heiligenhafen — Saarbriicken, Anschlussstelle
Hamm / Bergkamen in ca. 8,5km (Luftlinie) von dem zu
bewertenden Grundstuck.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an das Zentrum von Hamm
in ca. 1,6 km (Luftlinie) von dem zu bewertenden Grundstuck.

Einkaufsmoglichkeiten
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Die Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf bestehen im
Umkreis von ca. 0,1 km. Weitere umfangreiche Einkaufsmoglich-
keiten sind im Zentrum von Hamm gegeben.

Umgebungsbebauung
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Die Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundsticks be-
steht in der Strale Uberwiegend aus zweigeschossigen Wohnge-
bauden, vorwiegend mit ausgebautem Dachgeschoss.
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Abbildung 1 Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundst'L'lks
fotografiert am 29.05.2024

- o

zu bewertenden Grundstlicks

£y

Abbildung 2 Umgebungsbebang es
fotografiert am 29.05.2024
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Abbildung 3  Auszug aus der Strallenkarte
ca. Malstab 1:500 000
Die ungefahre Grundstiickslage in der Stadt Hamm ist mit einem roten Kreis
markiert.
Quelle: www.TIM-online.nrw.de
© LAND NRW (2024) - Lizenz dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Gutachten-N° 2024.031-2V, digitale Ausfertigung

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek
WeilRdornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/301 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, e-mail: post@bienek.eu



Grundstuick: Posener Strale 1 in 59065 Hamm Seite 27
Geschaftsnummer / Aktenzeichen: 022 K 10/24

=1 a
= i
e i

2 ‘?q:a;irghus:h 3: &1
| =N : |

: E AN |
Abbildung4  Auszug aus der Stadtkarte von Ham

ca. MaRstab 1:50 000

Die ungefahre Grundstiickslage in der Stadt Hamm ist mit einem roten Kreis
markiert.

Quelle: www.TIM-online.nrw.de

© LAND NRW (2024) - Lizenz dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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Die ungefahre Grundstiickslage in der Stadt Hamm ist mit einem roten Kreis

markiert.
Quelle: www.TIM-online.nrw.de
© LAND NRW (2024) - Lizenz dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
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s
0 20 [~40 || c60m
Abbildung 6  Auszug aus der Flurkarte / Liegenschaftskarte der Stadt Hamm
ca. Malistab 1:1 000
Das zu bewertende Grundsttick ist rot umrandet markiert.
Quelle: www.TIM-online.nrw.de
© LAND NRW (2024) - Lizenz dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
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41.4

41.41

41.5

41.6

4.1.6.1

41.6.2

41.6.3

Planungsrecht
(§ 6 Absatz 1 Immo WertV)

Nach Internet-Auskunft (www.Hamm.de) des Bauamtes der Stadt
Hamm vom 14.05.2024 befindet sich das zu bewertende
Grundstuck nicht im Bereich eines Bebauungsplans.

Die Bebauung und Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB.

Entwicklungszustand
(§ 5 ImmoWertV)

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um baureifes
Land.

Baugrundverhaltnisse, schadliche Bodenveranderungen
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)

Da keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass sich das zu
bewertende Grundstiick in einem natirlich festgelegten Uber-
schwemmungsgebiet befindet, wurden keine Ausklnfte Uber eine
eventuelle Lage des zu bewertenden Grundstucks in einem natur-
lich festgelegten Uberschwemmungsgebiet eingeholt. Es wird un-
gepruft unterstellt, dass das zu bewertende Grundstuck nicht in ei-
nem natirlich festgelegten Uberschwemmungsgebiet liegt.

Auskunfte Uber bergbauliche Verhaltnisse und Bergschadensge-
fahrdung in dem Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstuck
befindet, wurden vom Unterzeichner schriftlich bei der Bezirksregie-
rung Arnsberg Goebenstralle 25, 44135 Dortmund eingeholt.

Mit Schreiben vom 21.05.2024 teilte die Bezirksregierung Arnsberg,
.,Name 5“, dem Unterzeichner Folgendes mit:

»[---] das oben angegebene Grundstiick liegt tiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,Sachsen” und (iber einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,Sachsen® ist die RAG Ak-
tiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.”

Im Weiteren heildt es:

,Unabhdngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage,
teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Be-
reich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert ist.”

Uber die oben genannten Angaben hinaus sind dem Unterzeichner
die Baugrundverhaltnisse nicht bekannt. Fur diese Wertermittlung
wird ungepruft unterstellt, dass keine weiteren besonderen wertbe-
einflussenden Baugrundverhaltnisse und keine schadlichen Boden-
veranderungen vorliegen.
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417

41.71

41.7.2

41.7.3

41.7.4

Eine Bodenuntersuchung wurde durch den Unterzeichner nicht vor-
genommen.

Umwelteinflisse
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Beeintrachtigungen

In der Umgebung des zu bewertenden Grundsticks sind aus Sach-
verstandigensicht keine storenden Betriebe oder storende Nach-
barschaft zu erkennen, die den Wert des zu bewertenden
Grundstucks beeinflussen.

StralRenverkehrslarm

Der Strallenverkehrslarm ist im Bereich des zu bewertenden
Grundsticks aus Sachverstandigensicht als normal und ebenfalls
in Bezug auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das Wertermitt-
lungsobjekt befindet, als normal einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden
Grundstulicks.

Fluglarm

Der Fluglarm im Bereich des zu bewertenden Grundstucks ist aus
Sachverstandigensicht als gering und in Bezug auf die Bodenricht-
wertzone, in der sich das Wertermittlungsobjekt befindet, als normal
einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden
Grundstucks.

Eisenbahnverkehrslarm

Der Eisenbahnverkehrslarm im Bereich des zu bewertenden
Grundstuicks ist aus Sachverstandigensicht als gering und in Bezug
auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das Wertermittlungsobjekt
befindet, als normal einzustufen.

Er hat keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden
Grundstlcks.
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4.2

4.2.1

4211

4212

4213

4.2.1.3.1

4214

Grundstiickseigenschaften
Gemarkung Hamm, Flur 2, Flurstiick 339

Grundstucksgrolie, Grundstickszuschnitt
(siehe auch Abb. 6 auf Seite 29 dieses Gutachtens)
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

=  Grundstlcksflache: ca. 770 m?2
= Grundstucksform: nahezu rechteckig
=  Grundstlckstiefe: ca. 34 m im Mittel
=  Grundstlcksbreite: ca. 23 m im Mittel
Hohenlage, Oberflachenstruktur
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)
= ca. 63 m uber NHN (Uber Normalhohennull)
= nahezu ebene, horizontale Grundstiicksoberflache
Lage der Bebauung
(siehe auch Abb. 6 auf Seite 29 dieses Gutachtens)
Der Luftschutzbunker befindet sich

= in einem Abstand von etwa 6 m im Mittel zur nordlichen
Grundstucksgrenze,

= in Grenzbebauung zur 6stlichen Grundstucksgrenze,

= in einem Abstand von etwa 4 m im Mittel zur sidlichen
Grundstucksgrenze,

= in einem Abstand von etwa 3 m im Mittel zur westlichen
Grundstlicksgrenze.

ErschlieBung
= Offentlicher Zugang

offentliche Kanalisation

offentliche Wasserversorgung

offentliche Elektrizitatsversorgung

offentliche Telefonversorgung
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5

5.1
5.11

5.1.1.1

51.1.2

5.1.2
5.1.2.1

Beschreibung der baulichen Anlagen
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die Bebauung auf dem zu bewertenden Grundstlck besteht aus
einem Luftschutzbunker und Aufenanlagen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschliel3dlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen
Anlagen erfolgte nicht.

Die formelle Legalitat und die materielle Legalitat werden unterstellt.

Luftschutzbunker
Art, Nutzung, Baujahr

Bei dem Luftschutzbunker handelt es sich um einen dreigeschossi-
gen Luftschutzbunker mit Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und
2. Obergeschoss mit leicht geneigtem Flachdach.

Baujahr

(Erstnutzung): ca. 1941
(Quelle: Karl Wulf — Hamm — Planen und Bauen 1936 bis 1945)

Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005)

Mit Brutto-Grundflache wird die Summe samtlicher Grundflachen
von allen Grundrissebenen eines Gebaudes bezeichnet. Sie wird
geschossweise ermittelt.

Die Bruttogrundflache wurde vom Unterzeichner grob anhand des
Kartenmaterials im Onlineportal www.tim-online.nrw.de unter Be-
rucksichtigung eines ortlich durchgefuhrten Aufmales ermittelt.
Grundrisse lagen dem Unterzeichner nicht vor. Ein Innenaufmal}
war nicht moglich, da der uneingeschrankte Zugang zum Grund-
stlick (Innenbesichtigung der baulichen Anlage) flr den Unterzeich-
ner nicht bestand.

Luftschutzbunker:

Erdgeschoss ca.: 325 m?
1. Obergeschoss ca.: 295 m?
2. Obergeschoss ca.: 295 m?
Luftschutzbunker, gesamt ca.: 915 m?
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51.3 Bauweise und Baugestaltung
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

,Der 3-geschossige Bunker (geplant mit Satteldach 45°) ist fiir 276
Liegestellen gebaut worden. Grundfldche 28,5 x 10,9 m. (AulBen-
wénde 1,170 m, Abschlussdecke 1,40 m)“

,Das Fassungsvermégen des Bunkers ist im September 1944 bei
5 - facher Belegung mit rd. 1.650 Personen angesetzt worden. Der
Bunker wird heute nicht mehr genutzt.”

(vgl. Wulf, Karl: Hamm — Planen und Bauen 1936-1945, erschienen
2002)

Der Luftschutzbunker ist in einfacher Stahlbetonbauweise erstellt
worden. Bei dem Dach handelt es sich um ein leicht geneigtes
Flachdach.

514 Energetische Eigenschaften
(§ 4 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein aktueller Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass der Luftschutzbunker energetisch den ge-
setzlichen Vorgaben des Baujahres entspricht. Weitergehende Er-
mittlungen oder Berechnungen wurden vom Unterzeichner nicht
durchgefuhrt.
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bbildung 7 - Stralenansicht vom Luftschutzbunker
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 29.05.2024

e ; s i [ S L
Abbildung 8 Stralen- und Seitenansicht vom Luftschutzbunker
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 29.05.2024
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Stral3en- und Seitenansicht vom Luftschutzbunker

auf dem zu bewertenden Grundstlick
fotografiert am 29.05.2024

J B B ¢

Abbildung 9

51.5 Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

51.5.1 Fundamente
massiv, Mauerwerk oder Beton

515.2 AuRenwande der Geschosse
Stahlbeton mit einer Starke von ca. 1,1 m

5153 AulRenwandflachen
Stahlbeton

5154 Innenwande der Geschosse
nicht ersichtlich, vermutlich Stahlbeton

5155 Abdichtungen
nicht ersichtlich

5156 Decken Uber Geschossen
nicht ersichtlich, vermutlich Stahlbeton
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5157

5.1.5.8

5.1.5.9

5.1.5.10

5.1.5.11

5.1.5.12

5.1.5.13

5.1.6

5.1.6.1

5.1.6.2

5.1.6.3
5.1.6.3.1

Dachkonstruktion
Flachdach, Stahlbeton

Dachentwasserung
nicht ersichtlich

Tdren

Haupteingang als Stahltur
Nebeneingang als Stahltur
Fenster

nicht vorhanden

Warmedammung, Schallschutz
nicht ersichtlich

Heizungsanlage
nicht ersichtlich

Elektroinstallation
nicht bekannt

Bauzustand
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Allgemeiner Bauzustand

Der allgemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung be-
rucksichtigt.

Instandhaltungsstau
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat einen sichtbaren Instandhaltungsstau an
dem Luftschutzbunker feststellen konnen. Dieser wird in Auszugen
in den Abbildungen 10 bis 18 ab Seite 39 dargestellt und in den
Bildunterschriften kurz erlautert.

Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV

Die Legaldefinition des Mangels (Sachmangel) istim § 633 BGB zu
finden.

,Ein Mangel ist das Fehlen oder eine Abweichung einer vereinbar-
ten Beschaffenheit.*”

Eine Vereinbarung hierzu lag dem Unterzeichner nicht vor.
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5.1.6.3.2

5164
5.1.6.4.1

5.1.6.4.2

5.1.6.5
5.1.6.5.1

Somit kann zu Mangeln im rechtlichen Sinne gemal §§ 633, 640
BGB und § 13 VOB/B vom Unterzeichner keine Aussage getroffen
werden.

Der Unterzeichner hat zu Baumangeln im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV bauliche Beeintrachtigungen an dem Luftschutzbunker
feststellen konnen. Diese werden in Auszugen in den Abbildun-
gen 10 bis 18 ab Seite 39 dargestellt und in den Bildunterschriften
kurz erlautert.

Bauschaden im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV
Definition des Schadens:

Ein Schaden ist jede unfreiwillige Einbulde an Rechten oder Rechts-
gutern, die eine Person infolge eines bestimmten Ereignisses erlei-
det.

Ein Schaden ist personenbezogen und stellt eine Vermodgensein-
bulde (Sachschaden) oder einen korperlichen Schaden dar.

Das Vorliegen eines Schadens bedarf einer juristischen Entschei-
dung zum schadenstiftenden Ereignis und kann vom Unterzeichner
nicht festgestellt werden.

Der Unterzeichner hat zu Bauschaden im Sinne des § 8 Absatz 3,
Nr. 2 ImmoWertV Beschadigungen an dem Luftschutzbunker fest-
stellen kdnnen. Diese werden in Auszigen in den Abbildungen 10
bis 18 ab Seite 39 dargestellt und in den Bildunterschriften kurz er-
[Butert.

baulicher Zustand

Fur den bestehenden von auf3en sichtbaren Instandhaltungsstau,
die baulichen Beeintrachtigungen und die Beschadigungen an dem
Luftschutzbunker setzt der Unterzeichner grob Uberschlagig ge-
schatzt eine Wertminderung in Hohe von 70.000 EUR an. Diese
setzt der Unterzeichner bei den besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmalen (siehe Nr. 8.1 auf Seite 55 dieses Gutach-
tens) an.

Mit den Abschlagen fur den Instandhaltungsstau sowie die bauli-
chen Beeintrachtigungen und Beschadigungen an dem Luftschutz-
bunker werden nicht die tatsachlich anfallenden Kosten der Besei-
tigung des Instandhaltungsstaus sowie der baulichen Beeintrachti-
gungen und Beschadigungen in Ansatz gebracht, sondern aus-
schlie3lich ein sachverstandig geschatzter Betrag, wie er auch bei
der Preisbildung am Grundsticksmarkt Berlcksichtigung finden
wurde.
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Abbildung 10 frei liegende Armierung an den Wanden
vom Luftschutzbunker auf dem zu bewertenden Grundstlick
fotografiert am 29.05.2024

Abbildung 11 Betonschaden an den Wénden
vom Luftschutzbunker auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 29.05.2024
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Abbildung 12 fehlendes Gesims sowie fehlende Dachrinnen und Fallrohre

vom Luftschutzbunker auf dem zu bewertenden Grundstlick
fotografiert am 29.05.2024

Abbildung 13 Betonschaden am Gesims
vom Luftschutzbunker auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 29.05.2024
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Abbildung 14  defekte Haupteingangstir
vom Luftschutzbunker auf dem zu bewertenden Grundstlick
fotografiert am 29.05.2024

Abbildung 15 defekte Seiteneingangstir
vom Luftschutzbunker auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 29.05.2024
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Abbildung 16  defekte Seiteneingangstir
vom Luftschutzbunker auf dem zu bewertenden Grundstlick
fotografiert am 29.05.2024

Abbildung 17  defekte Seiteneingangstir
vom Luftschutzbunker auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 29.05.2024
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Abbildung 18 defekte Seiteneingangstir
vom Luftschutzbunker auf dem zu bewertenden Grundstlick
fotografiert am 29.05.2024

5.2 AuRenanlagen
5.2.1 Hauszugangs- und Hauszufahrtsbereich
52.1.1 Der Zugang zum Luftschutzbunker fuhrt von der Stral’e Gemarkung

Hamm, Flur 2, Flurstiick 331 zur Haupteingangstir und Uber ein
Weggrundsstick Gemarkung Hamm, Flur 2, Flurstiick 338 zum Ne-
beneingang.
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Abbildung 19 Zuweg Haupteingang vom Luftschutzbunker

ung zum
fotografiert am 29.05.2024

fotografiert am 29.05.2024
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5.2.2 Griinanlage

5.2.2.1 Rings um dem Luftschutzbunker befindet sich ein mit Split befestig-
ter FuBweg mit Seitenbegriinung durch Bodendecker, Strauchwerk
und Baume.

52272 Das Grundstuck ist zur nordlichen, stdlichen und westlichen Grund-

stlicksgrenze durch einen Doppelstabmattenzaun bzw. einen einfa-
chen Maschendrahtzaun eingefriedet.

Abbildung 21  FuRweg nordlich vom Luftschutzbunker
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 29.05.2024
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Abbildung 22  FuBweg stdlich vom Luftschutzbunker
auf dem zu bewertenden Grundstick
fotografiert am 29.05.2024
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Abbildung 23  FuRweg westlich vom Luftschutzbunker
auf dem zu bewertenden Grundstiick

fotografiert am 29.05.2024
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5.3
5.3.1

Abbildung 24  Tor zum sudlich gelegenen Nachbargrundsttick

auf dem zu bewertenden Grundstlick
fotografiert am 29.05.2024

Gesamteindruck

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich in einfacher Wohn-
lage von Hamm.

Die baulichen Anlagen haben eine typische Bauweise fur Luft-
schutzbunker und eine baujahrtypische Gestaltung aus den Jahren
1939 bis 1941.

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem altersentsprechend
ungepflegten Zustand mit sichtbarem Instandhaltungsstau sowie
baulichen Beeintrachtigungen und Beschadigungen.

Die Grunstreifen rings um den Bunker befinden sich in einem unge-
pflegten Zustand.
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6

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Wahl des Bewertungsverfahrens
(§ 6 Absatz 1 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren
(§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung
der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend
Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen.

Die Recherche beim Gutachterausschuss fur die Ermittlung von
Grundstuckswerten in der Stadt Hamm hat ergeben, dass der Gut-
achterausschuss keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten
ermittelt hat, die der Unterzeichner flir das zu bewertende
Grundstuck mit den baulichen Anlagen fur vergleichbar ansieht.

Die Bodenwertermittiung wird vom Unterzeichner auf der Grund-
lage der aktuellen Bodenrichtwerte im Vergleichswertverfahren be-
rechnet. Da der Unterzeichner die baulichen Anlagen als unwirt-
schaftlich betrachtet, wird die Wertermittlung anhand des Ver-
gleichswertverfahrens in Verbindung mit den Freilegungskosten be-
rechnet.

Ertragswertverfahren
(§ 27 ff. ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich durch die Bildung der Summe aus dem
kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
sowie dem Bodenwert.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Wertermittlung von
Objekten, bei denen sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr die
Preisbildung an der Verzinsung orientiert. Dies betrifft insbesondere
Mietwohn- und Geschaftsgrundsticke, gemischt genutzte Grund-
stucke, Gewerbe- und Industriegrundstucke.

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um einen Luftschutz-
bunker handelt, sieht der Unterzeichner unter Berucksichtigung des
Erhaltungszustandes keine Nutzungsmaoglichkeit, mit der gewinn-
bringende Ertrage erwirtschaftet werden kénnen. Daher sieht der
Unterzeichner von der Heranziehung des Ertragswertverfahrens
ab.
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6.3 Sachwertverfahren
(§ 35 ff. ImmoWertV)

6.3.1 Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlcks aus den
vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen An-
lagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

6.3.2 Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Wertermittiung von
Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht
auf eine moglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewand-
ten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime
(Ein- und Zweifamilienhduser) zu nennen, da diese in der Regel
nicht vermietet, sondern vom Hauseigentimer ganz oder zum uber-
wiegenden Teil selbst genutzt werden.

6.3.3 Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um einen Luftschutz-
bunker handelt, dessen Nutzbarkeit auf Grund des Erhaltungszu-
standes hdchst eingeschrankt ist, sieht der Unterzeichner von der
Heranziehung des Sachwertverfahrens ab.

Gutachten-N° 2024.031-2V, digitale Ausfertigung

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek
WeilRdornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/301 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, e-mail: post@bienek.eu



Grundsttick: Posener Strafte 1 in 59065 Hamm Seite 50
Geschaftsnummer / Aktenzeichen: 022 K 10/24

7

71

7.11

7.2

7.2.1

71.2.2

7.2.3

724

7.2.5

7.2.6

Ermittlung des Bodenwertes
(§ 40 ImmoWertV)

Bodenrichtwert
(§ 196 BauGB in Verbindung mit § 14 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten
(§§ 192 ff. BauGB) in der Stadt Hamm hat fur den Bereich (gemaf
§ 13 Absatz2 ImmoWertV), in dem sich das zu bewertende
Grundstuck befindet, zum Stichtag 01.01.2024 einen erschlie-
Rungsbeitragsfreien, kostenerstattungsbeitragsfreien und kanalan-
schlussbeitragsfreien  Bodenrichtwert (§ 196 BauGB i. V. m.
§ 14 ImmoWertV) in H6he von

140 EUR pro m? Grundstlcksflache

fur Grundstlcke bis zu einer Tiefe von 35 Metern festgelegt. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf baureife Normalgrundstucke mit ei-
ner baulichen Nutzung von 1-2 Geschossen. Die Art der Nutzung
wird als ,Wohnbauflache® angegeben.

Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertveranderung vom 01.01.2024 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nach Auskunft des Gutachterausschusses flr die
Ermittlung von Grundstlickswerten in der Stadt Hamm nicht erkenn-
bar.

FUr die Bebauung des Grundstickes nimmt der Unterzeichner kei-
nen Abschlag vor, da er bei seiner Wertermittlung von einem Ruck-
bau der baulichen Anlage und einer Freilegung des Grundstucks
ausgenht.

Es sind keine besonders zu berucksichtigenden Umwelteinflisse
gemal § 5 Absatz 4 ImmoWertV erkennbar.

Individuelle privatrechtliche Vereinbarungen und Belastungen (z.B.
Miet- und Pachtvertrage, Grunddienstbarkeiten) gemall § 16 Ab-
satz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kdnnten,
bestehen nicht.

Individuelle o6ffentlich-rechtliche Merkmale (z.B. Baulasten, Denk-
malschutz, Bindungen des offentlich geférderten Wohnungsbaus)
gemal § 16 Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beein-
flussen kénnten, bestehen nicht.

Individuelle tatsachliche Belastungen (z.B. Altlasten) gemaR § 16
Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen konn-
ten, sind fur den Unterzeichner nicht erkennbar.
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Hamm
Westfalen

Gustav-Heinemann-Strafte 10, 58065 Hamm
Tel.: 02381/17-4202

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Hamm.

§ s Rl _ 1 b
Legende + Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/me ©® GeoBasis-DE /| BKG |
. « Mehigecchossige Bauweise in £/mé © Geobasis NRW
Q ausgewihlier Richiwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? ® Daten der Gutachterausschiisse
Richtwertzone  Forstwinschafiliche Flache in €ims fiir Grundstiickswerte NRW

iti = Landwirischafiliche Flache in €£/m?
E e + Flachen i Aufienbereich in €/ T ——
« Sonstige Flachen in €/m* 0 40 80 120 160

Ausgabe gefertigt am 14.05.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immaobilienmarkt in Nordrhein-Westalen

Abbildung 26  Auszug aus der Richtwertkarte zum Bodenrichtwert in der Stadt Hamm
mit Stand vom 01.01.2024
Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
© Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Hamm
© Oberer Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
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Seite 52

Erlduterung zum Bodenrichtwert
Gemeinde Hamm
Postleitzahl 58065
Gemarkungsname Hamm
Gemarkungsnummer 1356
Ortsteil Bockum-Havel
Bodenrichbwertnummer 221
Bodenrichtwert 140 €m*
Stichtag des Bodenrichtwerles 2024-01-01
Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl [&]]
Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum Hauptfesistellungszeitpunkt 125 €im*
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Ausgabe gefertigt am 14.05.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse flr Grundstickswerte und des Oberen Gutachlerausschusses
zum Immebilienmarkt in Mordrhein-Westfalen

Abbildung 27  Erlauterung zum Bodenrichtwert in der Stadt Hamm

7.3

7.3.1

7.4
7.41

mit Stand vom 01.01.2024

Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus

© Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Stadt Hamm

© Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Land Nordrhein-Westfalen

MaR der baulichen Nutzung
(§ 5 Absatz 1 ImmoWertV)

In seinen Erlauterungen zum Bodenrichtwert macht der Gutachter-
ausschuss in der Stadt Hamm keine Angaben uUber das Mal} der
baulichen Nutzung.

Wertzonen

Eine Aufteilung in Wertzonen wird vom Unterzeichner nicht vorge-
nommen.
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7.5

7.5.1

7.5.1.1

7.51.2

7.51.3

7.6

7.6.1

Beitragsrechtlicher Zustand
(§ 2 Absatz 3 Nr. 4 ImmoWertV)

Nach Auskunft der Stadt Hamm, ,Name 6 vom 17.05.2024 liegt
das zu bewertende Grundstiuck an den o6ffentlichen Erschlielungs-
anlagen Posener Stral3e.

ErschlieBungsbeitrage
gem. §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

»ErschlieBungsanlage Posener Stral3e:
ErschlieBungsbeitrédge nach dem Baugesetzbuch fallen nicht mehr

“

an.

Kanalanschlussbeitrag
gem. § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NW)

L,Der Anschlussbeitrag fir die Grundstiicksentwésserung fallt nicht
mehr an.”

Strallenbaubeitrag
gem. § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NW)

L,Der mit StraBenbaubeitragsbescheid vom 15.10.1979 erhobene
StralBenbaubeitrag fir den durchgefiihrten Ausbau der Strallenbe-
leuchtung mit 175,60 € ist bezahlt.“

Freilegungskosten
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Luftschutzbunker ist nach Angabe des Bauordnungsamtes der
Stadt Hamm und nach Ermessen des Unterzeichners nicht mehr fur
seine ursprunglich geplante Nutzung zu verwenden.

Eine Sanierung des Luftschutzbunkers ist mit einem extrem erhoh-
tem Kostenaufwand verbunden, den der Unterzeichner als unwirt-
schaftlich ansieht.

Eine anderweitige Nutzung des Luftschutzbunkers ist aus Sicht des
Unterzeichners auf Grund der Lage, der Grundstlicksgrofie und der
moglichen erzielbaren Ertrage nicht wirtschaftliche darstellbar.

Der Kostenaufwand fur einen Ruckbau und damit verbunden die
Freilegungskosten des zu bewertenden Grundstlicks wurde vom
Unterzeichner bei dem Abbruchunternehmen ,Name 7“ angefragt.
Auf Grund des hohen Aufwands sowie der dichten Wohnbebauung
und der damit verbundenen Gefahr von Nachbarschaftsschaden
bei Sprengarbeiten sowie der damit einhergehenden Larmschutz-
besonderheiten belaufen sich die Freilegungskosten pro Kubikme-
ter umbauten Raum fur den Luftschutzbunker bei ca. 250 EUR/m3.
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7.6.2

1.7

7.71

Der Luftschutzbunker ist aus Sicht des Unterzeichners auf Grund
der nicht vorhandenen realistischen Drittverwendungsfahigkeit als
Liquidationsobjekt zu behandeln. Die Freilegungskosten werden in
den besonderen objektspezifischen Grundstuckmerkmalen unter
Nr. 8.1. auf Seite 55 dieses Gutachtens berucksichtigt.

Bodenwert in bebautem Zustand

Der Bodenwert wird nach Angaben des Gutachterausschusses
(siehe auch Nr. 7.1. auf Seite 50 dieses Gutachtens) unter Bertck-
sichtigung der Abweichungen vom Bodenwert, der Wertzonen und
der ErschlieBungsbeitrage abgeleitet.

Der erschlieRungsbeitragsfreie, kostenerstattungsbeitragsfreie und
kanalanschlussbeitragsfreie (nach KAG) Bodenwert ergibt sich wie
folgt:

Gebaude- und Freiflache, Wohnen
770 m? x 140 EUR/m? + 107.800 EUR

Bodenwert, gesamt = 107.800 EUR
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8

8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

Ermittlung des Verfahrenswertes

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Wertminderung wegen baulicher Beein-
trachtigungen, Beschadigungen und In-
standhaltungsstau,

sonstige wertbeeinflussende Umstande

= Es sind ein nennenswerter beson-
ders zu berucksichtigender Instand-
haltungsstau sowie bauliche Beein-
trachtigungen oder Beschadigungen
von aulden sichtbar. Diese betragen
ca. 70.000 EUR, werden jedoch an
dieser Stelle nicht wertmindernd be-
rucksichtigt, da ein Ruckbau und
eine Freilegung des Grundstiicks an-
gesetzt werden.

Ruckbau- und Freilegungskosten bei ei-
ner Grundflache von ca.295 m? bei einer
Gebaudehdhe von ca. 8 m des Luft-
schutzbunker-Hauptgebaudes und einer
Grundflache von ca. 30 m? bei einer Ge-
baudehdhe von ca. 4 m des eingeschos-
sigen Seiteneingangsbereichs sowie
Kosten von 250 EUR/m® umbautem
Raum (uR):

295 m?2x8 m+30m?x4 m=2.360m3

Freilegungskosten gesamt

2.480 m® x 250 EUR/m? = 620.000 EUR
sonstige Wertminderungen

beispielsweise durch  wirtschaftliche

Uberalterung, Architektur, Gestaltung,

wohnungs- und mietrechtliche Bindun-

gen:

= keine - 0 EUR
sonstige Werterh6hungen

= keine + 0 EUR
Wertminderung wegen besonderer ob-

jektspezifischer Grundstliicksmerkmale = 620.000 EUR
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8.2 Verfahrenswert

= Bodenwert

107.800 EUR

= Wertminderung wegen besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerk-
male (Ruckbau und Freilegung)

620.000 EUR

Verfahrenswert, symbo-
lisch

1 EUR
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9 Zubehor
(gemal § 74a Abs. 5 Satz 2 ZVG)

Eine Innenbesichtigung des Luftschutzbunkers konnte nicht statt-
finden. Somit konnte nicht festgestellt werden, ob in der baulichen
Anlage Zubehor vorhanden ist.

AulRen auf dem zu bewertenden Grundstick befindet sich kein zu
bewertendes Zubehor.
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10

10.1
10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.1.4

10.1.5

10.2
10.2.1

Zusammenfassung der Werte

Verkehrswert gem. § 194 BauGB

Es wurden ermittelt der

= Bodenwert in unbebautem Zustand 107.800 EUR
* Freilegungskosten 620.000 EUR
= Verfahrenswert 1 EUR

Entsprechend den Gepflogenheiten am oértlichen Grundsticksmarkt
(§ 8 Absatz 1 ImmoWertV) orientiert sich der Verkehrswert fur das
zu bewertende Grundstlick am Bodenwert unter Berucksichtigung
der Ruckbau- und Freilegungskosten.

Die Recherche beim Gutachterausschuss fur die Ermittlung von
Grundstuckswerten in der Stadt Hamm hat ergeben, dass der Gut-
achterausschuss keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten
ermittelt hat, die der Unterzeichner fur die zu bewertenden Grund-
stlicke mit den baulichen Anlagen flr vergleichbar ansieht.

Der Unterzeichner sieht keine wirtschaftliche Drittverwendungsfa-
higkeit fur die bauliche Anlage Luftschutzbunker. Aus diesem
Grunde hat der Unterzeichner den Bodenwert sowie die Ruckbau-
und Freilegungskosten ermittelt um fur das zu bewertende
Grundstlck aus dem Verfahrenswert den Verkehrswert abzuleiten.
Da die Freilegungskosten den Bodenwert um ein Vielfaches Uber-
steigen, wird im Folgenden ein symbolischer Wert fur das zu
bewertende Grundstick vom Unterzeichner angesetzt.

Der ermittelte Verkehrswert gemal § 194 BauGB fur das bebaute
Grundstuck unter der Anschrift Posener Stralle 1 in 59065 Hamm
wird zum Wertermittlungsstichtag 29.05.2024 festgestellt zu

1 EUR
in Worten: ein EURO.

Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis be-
stimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Objektes ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Auf
vorstehend Nr. 1.4. auf Seite 14 und Nr. 1.5. auf Seite 16 dieses
Gutachtens wird besonders hingewiesen.

Grundstiuckswert gem. § 74 a Absatz 5 ZVG

Der Grundstuckswert gemal} § 74a Abs. 5 ZVG entspricht dem Ver-
kehrswert.
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11

1.1
11.1.1

11.2

11.2.1

11.3
11.3.1

11.4

Schlussbemerkungen

Gutachtenumfang

Das vorstehende Gutachten Nr. 2024.031-ZV umfasst 59 Seiten.

Urheberschutz, Vertrags- und Lizenzrechte

Vorstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fur den
Auftraggeber und fur den unter Nr. 1.1.3. auf Seite 11 dieses Gut-
achtens angegebenen Zweck bestimmt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der Vertrag-
schlielenden begriundet. Nur der Auftraggeber und der Unterzeich-
ner kdnnen aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend ma-
chen.

Das Gutachten enthalt Darstellungen, an denen Lizenzrechte Drit-
ter bestehen. Der Unterzeichner hat hierfur in der Anzahl der beauf-
tragten Gutachtenausfertigungen Lizenzrechte erworben.

Bei Unterlagen, die dem Unterzeichner vom Auftraggeber zur Ver-
fugung gestellt wurden, wird ungepruft unterstellt, dass der
Auftraggeber entsprechende Lizenzrechte hierfur erworben hat. Auf
das jeweilige Copyright wird unter den Darstellungen verwiesen.

Datenschutz

Da auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine umfas-
sende Sicherheit darstellt, wird flr die authentische Wiedergabe
des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck aus einem elektronischen Dokument keine Haftung tibernom-
men.

Fertigstellung

Ende der Recherchen: 01.07.2024
Aufgestellt: Ahlen, den 01.07.2024

Architekt Dipl.-Ing. Joachim Bienek
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