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Bauingenieur

Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund
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Datum: 11.03.2024

GUTACHTEN

Gutachten-Nr.: 6247-23

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fir das
mit einem 6-Familienwohnhaus und Nebengebaude

bebaute Grundsttick in
44575 Castrop-Rauxel, Altstadtring 145

Grundbuch von: Castrop-Rauxel

Blatt: 24808

Gemarkung: Castrop

Flur: 7

Flurstick: 116, 117

Auftraggeber: Amtsgericht Castrop-Rauxel; Aktenzeichen: 001 K 08/22
Wertermittlungsstichtag: 24.01.2024

Verkehrswert (unbelastet): 270.000,- €

in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 76 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 5-facher Ausfertigung erstellt, davon

eine fir meine Unterlagen.


mailto:svafsin@t-online.de
http://www.immobilienbewertung-afsin.de/
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Obijektes:

Vermietungszustand:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Amtsgericht Castrop-Rauxel; Aktenzeichen: 001 K 008/22

25.10.2023

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Mehrfamilienhaus ( 6 Wohneinheiten) mit Nebengebaude
(ehem. Wurstkuche)

Wohnungen:

1- EG rechts: vermietet
2- EG links: Leerstand
3- OG rechts: Leerstand
4- OG links: Leerstand
5- DG rechts: Leerstand
6- DG links: vermietet

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

24.01.2024
24.01.2024

Datum: 29.11.2023
Teilnehmer:
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Datum: 24.01.2024

Teilnehmer:

Mieter — EG rechts und Mieter — DG links
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Eine Innenbesichtigung der Wohnungen im EG links, 1. OG
rechts und links und DG rechts sowie des Nebengebaudes

(BT 2) und des nicht von der Stral3e einzusehenden Bereiches
(Garten / Hof) konnte nicht durchgefiihrt werden. Ferner konnte
auch nur ein Teilbereich des Kellergeschosses besichtigt wer-
den, da es zumullt war.

Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des Gutachtens
als auch die Wertansatze und die daraus resultierenden Wer-
termittlungen basieren auf auflerem Eindruck und vorhandenen
Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fir Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte ibernommen
werden.
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Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Bauakte:

Datenschutz:

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefuigt werden zu kénnen.
Male konnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Malistabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Giiltigkeit.

Von dem zu bewertenden Objekt konnten keine vollstandigen
Planunterlagen zur Verfigung gestellt werden, daher wurden

soweit erkennbar und fur diese Wertermittlung erforderlich die
Zeichnungen skizzenhaft erganzt.

Es ist nicht Aufgabe dieser Wertermittlung aktuelle Bestands-
plane zu erstellen.

Das Gutachten ist ausschlieBlich flir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu berlcksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf auRerhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdricklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnten nicht Uberprift, da keine Bauakte beim
zustandigen Bauordnungsamt vorlag. Bei dieser Wertermittlung
wird daher die formelle und materielle Legalitat der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fur eine Verdéffentlichung im
Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen
ist, unterbleiben aus Datenschutzgriinden alle personenbezo-
genen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten be-
treffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:
Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Giiltigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flur
die erteilten Ausklnfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.10.2023
o Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de
o Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Castrop-Rauxel
¢ Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Castrop-Rauxel
¢ Baulastenauskunft der Stadt Castrop-Rauxel

e Altlastenauskunft des Kreises Unna

o Auskunft der Stadt Castrop-Rauxel zu Erschlieung,
Strallenausbau und Anliegerbeitragen

e Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

¢ Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

¢ Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Castrop-Rauxel zu Fordermitteln

¢ Grundstlcksmarktbericht (2023) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2023) des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten

¢ aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Castrop-Rauxel

e Auskunft der Stadt Castrop-Rauxel zum Denkmalschutz

¢ Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)


http://tim-online.nrw.de/
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Bundesland: NRW
Kreis: Recklinghausen
Stadt: Castrop-Rauxel
Ortsteil: Mitte

Die Grol3e kreisangehorige Stadt Castrop-Rauxel liegt im Kreis
Recklinghausen, Nordrhein-Westfalen. Sie hat ca. 76.000 Ein-
wohner. Die Ruhrgebietsstadt wird im Regionalverband Ruhr
(RVR) durch den Kreis Recklinghausen vertreten. In der Lan-
desplanung Nordrhein-Westfalens ist Castrop-Rauxel als Mittel-
zentrum eingestuft.

Castrop-Rauxels Stadtbild war im 19. und 20. Jahrhundert stark
durch den Bergbau gepragt. Im Zuge der Industrialisierung sie-
delten sich die Zeche Erin, die Zeche Graf Schwerin, die Zeche
Ickern und die Zeche Victor in der Stadt an. Das Ende des
Bergbaus in Castrop-Rauxel wurde mit der SchlieRung der Ze-
che Erin im Jahr 1983 markiert. An die Bergbautradition erin-
nern heute Industriedenkmale, wie der Forderturm der Zeche
Erin und der Hammerkopfturm; das friihere Motto der Stadt /n-
dustriestadt im Griinen, wurde entsprechend zu Europastadt im
Griinen geandert.

Castrop-Rauxel liegt im so genannten Emscherland, im nérdli-
chen Teil des Ruhrgebietes und gehdrt als Stadt im Kreis Reck-
linghausen zur Metropolregion Rhein-Ruhr. Gelegen am Rhein-
Herne-Kanal und an der Emscher, durchquert der Fluss die
Stadt entlang der nérdlichen Stadtteile Ickern, Habinghorst und
Pdppinghausen von Osten nach Westen.

Das Stadtgebiet von Castrop-Rauxel hat eine Flache von ins-
gesamt 51,66 km?2. Die Ausdehnung in Nord-Sid-Richtung be-
tragt 11,8 km und die West-Ost-Ausdehnung 9,3 km. Den
héchsten Punkt der Stadt markiert die Halde Schwerin mit 147
m Uber NN, den niedrigsten die P6ppinghauser Stral3e neben
Haus Nr. 264 mit 50,2 m tber NN. Die mittlere HOhenlage be-
tragt 98,6 m Uber NN.

Die Stadt gliedert sich in 15 Stadtteile, von Nord nach Sid und
innerhalb einer Zeile von West(stidwest) nach Ost(nordost) sind
das:@

e Henrichenburg (mit Becklem im &ufersten Norden)
e POppinghausen, Habinghorst, Ickern

e Bladenhorst, Rauxel, Deininghausen

« Behringhausen, Castrop, Dingen

e Obercastrop, Schwerin

e Bovinghausen, Merklinde, Frohlinde
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Abgesehen vom jungeren Stadtteil Schwerin, der den Suden
der Gemarkungen Castrops und Rauxels einnimmt, entspre-
chen die heutigen Stadtteile exakt den seit 1975 unveranderten
Gemarkungen.?!

Durch das Stadtgebiet fihren die Bundesautobahnen 2 (Ober-
hausen-Berlin), 42 (Kamp-Lintfort-Dortmund) und 45 (Dort-
mund-Aschaffenburg). Am Kreuz Castrop-Rauxel-Ost kreuzt
sich die A 42 mit der A 45. Die B 235 von Senden nach Witten,
mit Anschluss an die A 40/B 1 knapp sudlich der Stadtgrenze in
Dortmund, durchquert die Stadt von Nord nach Sud.

Ab Castrop-Rauxel Hauptbahnhof verkehrt die S-Bahn Rhein-
Ruhr mit der Linie (S2) (KdIn-Mindener-Strecke) nach Dortmund
und Duisburg/Essen/Recklinghausen. Weiter halt der Rhein-
Emscher-Express (RE3) von Hamm nach Dusseldorf am
Hauptbahnhof. Von den Haltepunkten Castrop-Rauxel
Sud/Altstadt und Castrop-Rauxel-Merklinde verkehrt die Em-
schertal-Bahn (RB43) von Dortmund nach Dorsten.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstuck liegt stidlich des Stadtzentrums
von Castrop-Rauxel im Ortsteil Castrop, in verkehrsgtinstiger
Lage, unmittelbar am Altstadtring. Die Fuldigangerzone ist nord-
lich des Grundstiicks fulllaufig erreichbar. Auf der Stralenseite
des Bewertungsobjektes befinden sich tberwiegend Wohn-
hausbebauungen, wobei auf der anderen Strallenseite Gewer-
begebaude sind. Es handelt sich dort um ein auf einem ehema-
ligen Zechengelande umgewandeltes Gewerbegebiet. Das
Grundstick hat keinen Vorgarten, genauso wie die Nachbar-
grundstucke. Unmittelbar westlich des Gebaudes grenzt ein 7-
geschossiges Hochhaus an.

Die Verkehrslage des Grundstucks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):
Stadtmitte von Castrop-Rauxel: 300 m

Bushaltestelle: 150 m
Bahnhof Castrop-Rauxel

Sud: 1,5 km
Autobahnauffahrt: 3 km
Flughafen Dortmund: 29 km
Kindergarten: 700 m
Grundschule: 800 m
Gesamtschule: 2 km
Gymnasium: 500 m

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden &ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte und Kin-
dergarten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 300
m entfernten Stadtkern von Castrop-Rauxel vorhanden.
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Geschafte des weitergehenden Bedarfs werden in den Stadten
Bochum, Herne oder Dortmund abgedeckt.

Wohnlage: Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage mit vorwiegend
2-4—geschossiger, tlw. 7-geschossiger Bebauung mit teils ge-
werblich genutzten Bereichen.

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale: gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Immissionen: Starke Larmbelastigungen von der viel befahrenen Stralle
Altstadtring sind vorhanden. Dieser Einfluss ist im lagetypi-
schen Bodenrichtwert bereits bericksichtigt.

(Siehe - Umgebungslarm in NRW)

UMGEBUNGSLARM Ministerium far Umwelt, |
IN NRW Naturschutz und Verkehr :

des Landes Nordrhein-Westfalen | SV )
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Demographischer Wandel /

Soziale Lage:

Demographischer Wandel

Alle Indikatoren

Quelle: wegweiser kommune.de

Indikatoren Castrop-Rauxel Recklinghausen, LK MNordrhein-Westfalen
2017 2017 2017
Bewvslkerung (Anzahl) F¥3 980 816 824 17912 134
Relative -0.4 -0.2 2.1
Bevilkerungsentwickiung
seit 2011 (%)
Relative -8,3 -8.,0 -2.7
Bewvilkerungsentwickiung
2012 bis 2030 (%)
Geburten (je 1.000 Ew.} a.0 8.4 9.3
Sterbefille (je 1.000 Ew.} 13.8 12,7 11.3
Matirdicher Saldo (je -5.8 —4.2 -2,0
1.000 Ew.)
Fuzioge (je 1.000 Ew_) 47.2 28.6 28.9
Fortzige (je 1.000 Ew.) 40.8 34.4 223
Wanderungssaldo (j= 1.000 8,4 53 8,8
Ew_}
Familisnwanderung (j= 13.2 12,4 9.4
1.000 Ew.)
Bildungswanderung (e 8.4 -3.1 22.5
1.000 Ew.)
Wanderung zu Beginn der 2_ 0,7 0,86 -0,2
Lebenshilfe (je 1.000
Ew_}
Alterswandensng (e 1.000 -1.5 -1.0 -1.3
Ew.}
Durchschnittsalter {Jahre) 45,5 45,5 44,1
Medianaler (Jahre) 48.2 48.0 45,7
Jugendquotient (unter 28,1 30.5 31.3
20-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-54)
Altenguotient (ab 28,8 ar.e 24.8
B5-J5hrige je 100 FPers.
der AG 20-54)
Anteil unter 18-Jahrige 15.5 18.0 168.7
(%]
Anteil EHemnjahrgénge (%) 16,2 155 17.5
Anteil B5- bis T9-J3hrige 15,5 15,7 14,8
(%6}
Anteil ab B0-Jshrige (%) 8.8 8.7 8.2
Soziale Lage
Alle Indikatoren
Indikatoren Castrop-Rauxel Recklinghausen, LK Mordrhiein-Westfalen
2017 2017 2017
Bevolkerung (Anzahl} 73 580 B16.824 17.812.134
Einpersonen-Haushale (%) 38.4 ar 40.3
Haushalte mit Kindern (9] 2r.B 28,5 28,8
Waohnfliche pro Person 42,3 43.4 43,8
(Quadratmeter)
Waohnungen in 43.8 41,8 43,2
Ein-{Zweifamilienhdusem
Kaufkraft (Euro/Haushalt) 47 834 48711 48.710
Haushalte mit niedrigem 50.8 50,4 47.3
Einkommen (36)
Haushalte mit mittherem 324 324 338
Einkommen (3]
Haushalte mit hohem 18.8 17.2 18.8
Einkommen (96
Arbeitslosenanteil an den 13,2 13,3 9.6
SwB (%)
Arbeitslosenanteil an den 247 33.4 24,2
auslandischen SvB (%)
Arbeitslosenanteil der SvB 12.1 11.8 a0
unter 25 Jahren (%)
Kinderamut (%) 28,8 28,5 20,3
Jugendarmut (%) 19,4 20,4 15,5
Altersarmut (%) 3.3 3.6 4.0
SGB II-Cuote (%) 16,2 15,7 11.8
ALG I-Quote (%) 140 13,5 10,1

kA = keine Angaben bei fehlender Verflgbarkeit. aufgrund von Gebietsstandsinderungen bzw. aus methodischen und
imhaltlichen Gronden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.
Quelle: Statistische Amter der Lander, Mexiga GmbH, ZEFIR, sigene Berechnungen, Bundesagentur fir Arbeit. Statistische

Amter des Bundes und der Lander
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2.2 Gestalt und Form

StralRenfront, ca. : 15 m
mittlere Tiefe, ca. : 40m/21m
mittlere Breite, ca. : 18m/11m
GrundstucksgroRe:

Ifd.-Nr. Flurstick GroRe

1 116 551 m?
2 117 64 m?
615 m?
Form: unregelmafige Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:
Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

ErschlieBungsbeitrage: Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit:

»(...) Das angefragte Grundstuck liegt in dem per Satzung fest-
gelegten ,Sanierungsgebiet 1 Altstadt Castrop®.
Diese Satzung wurde zwischenzeitlich wieder aufgehoben.

Die Erhebung von Erschlielungsbeitragen nach § 127 ff.
BauGB ist nicht moglich.

Eine spatere Erhebung von Ausbaubeitragen nach KAG NW
hangt von den weiteren landespolitischen Entscheidungen ab.*

topographische Lage: eben
Stralienart: HaupterschlieBungsstralle
Stralienausbau: Die Stralde Altstadtring ist je Richtung zweispurig asphaltiert,

der Gehweg vor dem Gebaude ist mit Betonpflastersteinen be-
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Hoéhenlage zur Stralie:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

festigt, mit Parkbuchten, mit einseitiger Stral3enbeleuchtung
sowie mit den Leitungen der offentlichen Ver- und Entsorgung
ausgebaut und dient dem Durchgangsverkehr.

normal

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes
eingefriedet durch Mauer

Das Gebaude ist grenzstandig zum Gehweg.

Auf Anfrage teilt der Kreis Recklinghausen mit:

,Das o. g. Grundstlick, Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstiick
116, Altstadtring 145 und Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstiick
117, Altstadtring 143 und 145 in Castrop-Rauxel sind zurzeit
nicht im Kataster (iber Altlasten und altlastverdéchtige Flachen
verzeichnet.

Die Auskunft aus dem Kataster (liber Altlasten und altlastver-
déchtige Fldchen spiegelt lediglich den derzeitigen Kenntnis-
stand (ber ein Grundstiick wider und erhebt keinen Anspruch
auf Vollstadndigkeit. Diese Auskunft beinhaltet daher keine Ge-
wéhr, dass ein Grundstiick frei von schadlichen Bodenverdnde-
rungen oder Altlasten ist. (...)"

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und
Gaseinflisse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

,Das oben angegebene Grundstiick liegt liber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,Erin“ und (ber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Erin Eisenstein Nr. 1“
sowie liber dem verliehenen Bergwerksfeld ,Bleiglanz und
Schwefelkies Erin Nr. 1°.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung Erin ist die RAG-
Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen. (...)

Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen Erin 1 und Bleiglanz
und Schwefelkies Erin Nr. 1 ist die TUI AG, vertreten durch TUI
Immobilien GmbH, Hannover.
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Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Siche-
rungsmallnahmen zur Vermeidung von Bergschéden. Bei an-
stehenden Baumalinahmen sollten Sie die Bergwerkseigentui-
merin fragen, ob noch mit Schidden aus ihrer Bergbautéatigkeit
zu rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Sicherungsmal3-
nahmen® die Bergwerkseigentiimerin im Hinblick auf ihre eige-
nen Bergbautétigkeiten flir erforderlich héalt.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage,
teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im
Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevan-
ter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre
umgegangenen senkungsausloésenden Bergbaus sind abge-
klungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist
demnach nicht mehr zu rechnen. (...)“

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Essen mit:

sDer in Frage kommende Bereich liegt in unserer Berechtsame
Erin, verliehen auf Steinkohle der RAG.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, (...) ergeben, dass sich Ihre
Anfrage rdumlich auf einen Bereich bezieht, der dem Still-
standsbereich der RAG zuzuordnen ist.

Wir halten MaBnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus
tiefer Abbautétigkeit nicht flir erforderlich.

Der letzte auf dieses Grundstiick einwirkende Tiefenabbau
wurde 1983 eingestellf. Nach einhelliger Lehrmeinung und
bergménnischer Erkenntnis sind bergbaubedingte Bodensen-
kungen an der Tagesoberfldche 3 bis 5 Jahre nach Abbauende
auf ein nicht mehr schadenrelevantes Mal3 abgeklungen.

Tages- bzw. oberflachennaher Abbau von Steinkohle ist aus
geologischen Gegebenheiten (Deckgebirgsméchtigkeit < 100
m) nicht vorhanden. Naturgasaustritte, Unstetigkeiten, Bruch-
spalten und andere Besonderheiten sind uns nicht bekannt.

Eine erneute Aufnahme von Aktivitdten zum Abbau von Stein-
kohle durch die RAG ist auszuschliel3en.

Ausweislich der uns vorliegenden Unterlagen sind Bergschéden
bis 1981 gemeldet und durch unsere Gesellschaft behoben
bzw. entschédigt worden.

1982 fand unsererseits die letzte Schieflagenmessung statt, bei
der eine Schieflage von 3,41 mm/m ermittelt wurde. Diese
Messung ergab keine entschéadigungspflichtige Schieflage.”
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Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berticksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.

Die Wertminderung der bergbaulich bedingten Schieflage wird
auf der Grundlage der Abgeltungsvereinbarung zwischen dem
Verband Bergbaugeschadigter Haus- und Grundstiickseigen-
timer e.V. und der Ruhrkohle AG ermittelt. Demnach wird eine
Wertminderung in Hohe von 1% des Gebaudewertes

je 2 mm/m Schieflage angesetzt.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 26.10.2023 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von:

Castrop-Rauxel

Blatt: 24808
Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Castrop
Flur: 7
Flurstick: 116
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache,
Altstadtring 145
Grole: 551 m?
Ifd. Nr. 2: Gemarkung: Castrop
Flur: 7
Flurstick: 117
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache,
Altstadtring 143, 145
Grole: 64 m?

Erste Abteilung: Angabe der Eigentimernamen

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 3, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1, 2

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 07.07.2022

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen in Abt. Il werden aufgrund rechtlicher
Vorgaben in der Zwangsversteigerung am Ende des Gutach-
tens in einem eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelas-
teten Verkehrswert ist der Werteinfluss dieser Belastungen
nicht berucksichtigt. Vorab kann hier jedoch schon erwahnt
werden, dass der Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbe-
einflussend ist.
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Dritte Abteilung: Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-

net sind, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene 6ffent-
lich-rechtliche Beschréankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutz-
barkeit eines Grundstlicks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstiick im Baulastenverzeichnis keine Baulasten ein-
getragen sind.

3.3 Bindung durch o6ffentl. Mittel

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

3.4 Denkmalschutz
Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass das Gebaude
nicht unter Denkmalschutz steht.

3.5 Bauleitplanung

Darstellung im Flachennutzungsplan:
W = Wohnbauflache

Planungsrechtliche Ausweisung: Auf Anfrage teilt die Stadt Castrop-Rauxel mit, dass das
Grundstuck nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
liegt.

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Dabei mussen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht



DIPL.-ING. F. AFSIN

Verkehrswertgutachten: 6247-23

Amtsgericht Castrop-Rauxel
Aktenzeichen 001 K 008/22

Obijekt: Altstadtring 145, 44575 Castrop-Rauxel Seite 17

Grundstiicksqualitat/
Entwicklungszustand:

beeintrachtigt werden.
Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die
uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.”

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

41 Gebaude
411 Vorbemerkung

4.1.2 Energetischer Qualitat

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundla-
ge der Ublichen Ausflihrungen in Baujahr und der eigenen ortli-
chen Besichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbe-
schadigende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude
nach Bauteilen, die in dem als Anlage beigefigten Lageplan
vermerkt sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens
durchgangig verwendet.

Die energetische Qualitdt des Gebaudes wird durch das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November
2020 in Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die
energetische Qualitat von Neubauten und Bestandsgebauden
fest. Dabei sind insbesondere folgende Vorschriften zu beach-
ten:

Bei groReren Veranderungen an Aufenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grofitenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Raumen befinden, missen gedammt werden
(§ 71 GEG).

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder
die daruber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
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dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).

Aulenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden,
die die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert (§
46 GEG).

Gemal dem GEG mussen Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen
Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser
dokumentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Fur die Wertermittlung wird von einer ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
EingangsgroRen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 6 Wohnungen,
mit ausgebautem Dachgeschoss,
voll unterkellert, 2-geschossig

Nebengebaude,

(ehemalige Waschkiche, Wurstkiche),
teilunterkellert, 1-geschossig
-abgangig-

zu Wohnzwecken genutzt

Gasetagenheizungen

Heizkérper

Kunststofffenster

Elektrosicherungen der Wohnungen (Lage im Treppenhaus)

Bauteil: 1 2
Baujahr: ca. 1902 1902
Alter: ca. 122 Jahre 122 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80Jahre 60 Jahre
wirtschaftlich

Restnutzungsdauer: ca. 20Jahre 0 Jahre
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sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Erdgeschoss:
Ladenlokale in zwei Wohnungen umgebaut im Jahre 1936.

Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss wurde nachtraglich zu Wohnungen
umgebaut im Jahre ca. 1928, in dem Zuge stral3enseitige
AulRenwand hoéher gezogen. Nachtraglich wurde das Dachge-
schoss in zwei Wohnungen aufgeteilt.

1.0Obergeschoss:
Das Obergeschoss wurde ebenfalls in zwei Wohnungen
aufgeteilt.

Zu den Aufteilungen im Obergeschoss und im Dachgeschoss
liegen der Bauakte keine Baugenehmigungsunterlagen vor.
Es wird daher angenommen, dass die Aufteilungen des Dach-
geschosses und Obergeschosses ohne Baugenehmigung er-
folgt ist.

Fur die Zwecke dieser Wertermittlung wird der vorliegende
Zustand des Gebaudes verwendet, da aus den Akten nicht
eindeutig hervorgeht, wie die Nutzung urspringlich war. Bei-
spielsweise sind in der Bauakte zum Umbau im Jahre 1936
nicht dargestellt, als was das Dachgeschoss vorher genutzt
worden ist bzw. welche Nutzung genehmigt wurde.

Ob eine nachtragliche Baugenehmigung fur die durchgefuhrten
Umbauten genehmigt wird, kann nur durch einen Bauantrag
geklart. Es kdnnen in diesem Zusammenhang diverse bau-
rechtlich erforderliche MalRnahmen gefordert werden. Dazu
zahlen insbesondere eventuelle Brandschutz- und Schall-
schutzmalRnahmen. Ebenso kdnnen zusatzliche Stellplatze ge-
fordert werden.

konventionell massiv

uberwiegend einfach

1-seitig angebaut

Besondere technische Einbauten: nicht bekannt
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4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1

(siehe Anlage) — Die Lage (rechts/links) bezieht sich auf den Blick von der Stralde aus betrachtet.

Keller:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Bellftung:

= Kellerraume

» Flur mit Gaszahler der einzelnen Wohnungen

Wohnung 1 - rechts:

Flur

Kliche

Bad
Wohnen/Schlafen

Wohnung 2 - links:

Flur
Garderobe
Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3
Bad

Klche

Wohnung 3 - rechts:

Flur
4 Raume

Wohnung 4 - links:

Flur
3 Raume

Wohnung 5 - rechts:

Flur
3 Raume

Wohnung 6 - links:

] Flur

] Kiche mit Abstellraum
" Bad (innen liegend)

. Schlafen

] Wohnen

zweckmalig

gut

Amtsgericht Castrop-Rauxel
Aktenzeichen 001 K 008/22
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Fundamente:

Aullenwande:

Innenwande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachaufbauten:

Dacheindeckung:

Schornstein:

Dachentwasserung:

Fassade:

Aulentreppen:

Streifenfundament

Kellergeschoss: Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:

Massivmauerwerk
tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk

tiw. Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Uber Kellergeschoss: Gewoélbekappendecke
Uber Erdgeschoss: Holzbalkendecke
Uber Obergeschosse: Holzbalkendecke

Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Satteldach

Sparrendach

Dachgaube

Betondachpfannen

Mauerwerk

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech mit Anstrich
Standrohre: Gusseisen

Zementputz mit Anstrich

Giebelseite: Kunstschieferverkleidung

Eingangstreppe: Stahlbeton mit Kunststeinbelag
(2 Stufen)

Kellertreppe: Stahlbeton
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Innentreppen: KG:
EG- DG:
Treppenhaus: Deckenbelag:
Wandbelag:

Bodenbelag EG:
Fenster:

Podest:

Treppengelander:

Sonstiges:

Stahlbetontreppe mit Holzhandlauf
Holztreppe mit eingestemmten Setz-
und Trittstufen mit Kunststoffliberzug
Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich/Flockenputz
Fliesen, unterschiedliche Sorten
Glasbausteine mit Luftungsstein
Holzkonstruktion mit Kunststeinbelag
Holzkonstruktion mit Holzhandlauf
EG:

ehemaliger Abstellraum bzw. Toilette,
ist nicht zuganglich

im Podestbereich:

ehemalige Toiletten mit alten Holztiren;
als Abstellraume genutzt
Zwischentlr Treppenhaus:

Schwingtlr in Holzkonstruktion mit
Einfachverglasung

Hauseingangstur: 1-flg. Holzkonstruktion, mit Drahtglas,
mit Zylinder-Einsteckschloss, mit Briefeinwurfschlitz

Nebenausgangstur: Holzkonstruktion ohne Griff (kann nicht gedffnet werden, ver-

keilt)
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Da in den Wohnungen im Erdgeschoss links, 1. Obergeschoss links und rechts, sowie im
Dachgeschoss rechts keine Innenbesichtiqung durchgefiihrt werden konnte, kbnnen Anga-

ben zum Innenausbau und zur Ausstattung nicht gemacht werden.

Kellergeschoss:
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag

Erdgeschoss:

Wohnung rechts:

Dachgeschoss:

Wohnung links:

Wohnraume/Flur/Klche

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Badezimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Fenster:

Verbundestrich
Putz mit Anstrich
Kappendecke

Die Wohnung durfte nur kurz besichtigt werden. Der Mieter er-
laubte keine Fotos der Wohnung.

Im Wesentlichen wurde festgestellt, dass die Wohnung in ei-
nem kernsanierungsbedurftigem Zustand ist.

durchgehend Laminat
Raufasertapete mit Anstrich
Putz mit Anstrich

PVC-Fliesen

ca. 1,50 m hoch Majolika-Fliesen
der Rest Putz mit Anstrich
ebenfalls Putz mit Anstrich

Einbaubadewanne
Waschbecken
Standtoilette mit tiefhangendem Spulkasten

KG:
Stahlfenster mit Einfachverglasung

EG-0OG:

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,
ohne Rollladen,

EG-Ruckseite: mit Rollladden aus Kunststoff

tlw. Fenster mit Rundbogen
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DG links:
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,
ohne Rollladen, Holzkonstruktion mit Einfachverglasung, mit

Kippfunktion
Innentdren: Holztlren mit Futter und Bekleidung
Wohnungseingangsturen: einfache Holztiren mit Futter und Bekleidung, mit Zylinder-

einsteckschloss, mit Oberlicht

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Elektro-Installation: Anschluss an Versorgungsnetz
durchschnittliche Ausstattung

Warmwasserbereitung: Uber Gasetagenheizung
Art der Beheizung: je Wohnung eine Gas-Etagenheizung
Heizkdrper: DG links:

Flachheizkorper, tlw. mit tlw. ohne Thermostatventil

Besondere Einbauten
und Einrichtung: keine

Bauzustand: Das Gebaude macht insgesamt einen maRigen bis mangelhaften
Gesamteindruck.

Der Zustand der Wohnung im DG links ist als durchschnittlich
einzustufen.

Die Wohnung EG rechts ist als mangelhaft einzustufen.

Instandhaltungszustand: erheblicher Instandhaltungsstau
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4.5 Beschreibung des Bauteils 2

4.6 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere Aulienanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AuRenanlagen:

Nebengebaude:

(ehemalige Waschkiche, Wurstkiiche,
Stallungen),

tlw. unterkellert, 1-geschossig,

Fassade: Ziegelmauerwerk, grenzstandige Seite verputzt
Dachkonstruktion: Pultdach, Eindeckung nicht zu sehen,

Da keine Innenbesichtigung durchgeflihrt werden konnte, kon-
nen Angaben zum Innenausbau und zur Ausstattung nicht ge-
macht werden.

Von aulden betrachtet ist das Gebaude als abgangig einzustu-
fen.

Wasseranschluss
Gasanschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal

keine

Wohnwege: Beton, Betonplatten

Rasen, Straucher und Blische, hohe Nadelbdume

keine

Mauer

Der Zustand der AulRenanlagen ist als mangelhaft zu beurtei-
len. Der Garten ist vernachlassigt und Gberwuchert.
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5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

5.1 Baumangel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Bauméangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht berlcksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstéandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick (iber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittiung aufgezeigt.

Bauteil 1:

Fassade: starke Mauerwerksrisse/Putzrisse
Gaube in einem maRigen Zustand

Fensterbanke: teilweise Putzabplatzungen, Mauerwerksbriche
Hauseingangstur: wirtschaftlich abgenutzt, schadhaft

Im Haus sind alle Gas-Etagenheizungen abgeschaltet, da im
Keller das Gas seitens der Stadtwerke abgesperrt ist.

Wohnungseingangsturen:
in einem sehr schlechten Zustand, verschmutzt, tiw. schadhaft,
tlw. Glasausschnitte provisorisch mit Brettern verschlossen

Treppenhaus: Mauerwerksrisse/Putzrisse,
Strom seitens der Stadtwerke abgeschaltet

Tur zum Garten: stark schadhaft, konnte nicht getffnet werden

Kellergeschoss:

kein Licht, Strom abgeschaltet

starke Feuchtigkeitsschaden an den Kelleraulenwanden und
tlw. Boden

Kellerraume Uberwiegend zugestellt mit Hausrat

Wohnung Dachgeschoss links:
Wohnungseingangstur schadhaft

Wohnung Obergeschoss-rechts:

An der Tur war eine Nachricht vom 15.11.2022 der Polizei, in
der man mitteilt, dass aufgrund eines Wasserschadens im
Dachgeschoss rechts die Tur aufgebrochen worden ist.

Wohnung Erdgeschoss rechts:
kernsanierungsbedurftig
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AuRenanlagen:

Der Garten ist Uberwuchert, tiw. sehr hohe Nadelbaume, die zu
dicht am Gebaude sind und dartber hinaus auf Nachbargrund-
stuck rausragen.

Die Grenzmauer ist in einem sehr stark schadhaften Zustand.

Bauteil 2:
Fur das Nebengebaude wird kein Mietansatz bertcksichtigt, da
es offensichtlich in einem nicht vermietbarem Zustand ist. Es
war fur mich nicht moglich zu beurteilen, ob das Nebengebdude
madglicherweise doch noch genutzt werden kann, da ich nur ei-
nen kleinen Teil des Gebaudes von einem benachbarten
Grundstlick aus betrachten konnte.

5.2 Wirtschaftliche Wertminderung

Aufgrund der vorhandenen Schieflage mit 3,41 mm/m wird eine
Wertminderung von rd. 2 % angesetzt.

10 % Risikoabschlag fur die nicht besichtigten Wohnungen und
Kellerraume. Insbesondere Aufgrund auch des Wasserscha-
dens im Dachgeschoss rechts und der mitbetroffenen Wohnung
1.0Obergeschoss rechts.

Kellergeschoss: keine Kopfhéhe

6 Grundstuckszubehor

Zubehdr sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehoér angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Grundstuckszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.
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7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

m2
ca.
Bauteil 1 KG 188,00
MFH EG 188,00
oG 188,00
DG 188,00
Summe 752,00
Bauteil 2 KG 48
Nebengebaude EG 85
Summe 133

8 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV)

Die Grundrisse in der Bauakte waren unzureichend vermalt, wodurch eine prazise Wohnflachen-
berechnung unmdglich war. Dartber hinaus wurden die Grundrisse vor Ort verandert, wobei die
Etagen jeweils in zwei Wohnungen aufgeteilt wurden. Ein ortliches Aufmal} der einzelnen Woh-
nungen war nicht durchfihrbar. Aus diesem Grund wurde die Gesamtwohnflache des Gebaudes
mithilfe von Umrechungskoeffizienten ermittelt, was eine getrennte Ausweisung fir jede einzelne
Wohnung nicht ermdglichte.

Obwohl die Wohnflachenberechnung als grobe Schatzung betrachtet werden sollte, erflllt sie fur
die Zwecke dieser Wertermittlung ausreichend genau ihren Zweck.

Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittlung.

Erdgeschoss: 188 m2x 0,74 = ca. 139 m?
1,20m x 6,87 m = - 8,24 m?

ca. 131 m?

Obergeschoss: 188 m?x 0,74 = ca. 139 m?
Dachgeschoss: 188 m?2 x 0,72 = ca. 135 m?

Wohnflache insgesamt 405 m?
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9 Verkehrswertermittilung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind

nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundsticke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten
aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfliigung stehen.
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9.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben
— das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV 21).

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertra-
ge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten
EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der Aufienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der Erschlieflungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstuick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 i. V. m. § 196 Abs. 1
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Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Boden-
richtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibi-
litat UGberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung“ dieses
Gutachtens).
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9.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2023 = 340 €/m2.

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundsticksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fur Grundstlickswerte im Kreis Recklinghausen enthommen.
Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
(Misch-/Mehrgeschossig)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 3

Grundstuckstiefe = 30m

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

GrundstiicksgrofRe (gesamt): 615 m?
dawvon:

Bauland bis 30 m Grundstlickstiefe 615 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 340 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur GroRe: -11%

- Wertanpassung fiur Lage: 0%

- Wertanpassung fiir Ausnutzung: 0%

- Wertanpassung fiir Zuschnitt: 0%

- Wertanpassung fir konjunkturelle

Weiterentwicklung (geschatzt): 0%

Auf- / Abschlag gesamt: -11% -37,4 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 302,6 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 303 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstick: m? Bodenwert je m* Bodenwert
Bauland: 615 303,00 € 186.345,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe 186.345,00 €

beitragsfreier Bodenwert rd. 186.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstick Utber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Die Grundstuickstiefe betragt tiberwiegend rd. 40 m. Der Boden-
richtwert dagegen gilt Tiefen bis 30 m . Gem. Kreuztabelle des
Gutachterausschusses ist ein Abschlag von 11% anzusetzen.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstucks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend Dberucksichtigt.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts
stimmt mit der flr das Richtwertgrundstiick ausgewiesenen Ge-
schossigkeit Uberein. Eine Anpassung ist daher nicht erforder-
lich.

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:

Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschétzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.
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9.4 Ertragswertermittiung

9.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die
Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Aufienanlagen, sowie der sons-
tigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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9.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu le-
gen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens
ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertvV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nut-
zung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen An-
lagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken
oder Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentimer zuséatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder auf Rdumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertrags-
wert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bertcksichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsti-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermit-
telt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemalier Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird ublicherweise unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefliihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die
resultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschéaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur als-
baldigen Freilegung anstehen,

4.Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktubliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostener-
mittlungen erfolgen.
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Die Wertminderungen fur die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Mal3e berlicksichtigt, das dem geschatzten Wert fir die Wie-
derherstellung eines altersgemafen Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Berlcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des
Gebaudes festgelegt und durfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der
Werteinfluss kann nicht hoher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berucksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschéaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Besei-
tigung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detail-
lierte Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermitt-
lung ist, waren daftir erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstéandigen notwendig).

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

schen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
6-Familienhaus 1 |6 Wohnungen 405,00 5,53 2.239,65 26.875,80
EG-DG

Summe 405,00 - 2.239,65 26.875,80

Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 26.875,80 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 8.069,02 €

jahrlicher Reinertrag = 18.806,78 €

Reinertragsanteil des Bodens

4,00 % von 186.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 7.440,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.366,78 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 4,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 13,590

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 154.474,54 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 186.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 340.474,54 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 41.000,00 €

Ertragswert = 299.474,54 €
rd. 300.000,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fiir
mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Castrop-Rauxel

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt.

Wohnung
Oirf. Strafee und Hausramimes Castrop-Ramedd, Alstadtnng 145
Winhnfiache &7 m
Bavuaiterskiasoe Iahs Bim 1512

Ortstibliche Vergleichsmiete

B e =5 T £
fu-fberhisge duech die Baussiters ke
Wichrmerionale + 10,60 % | Altztad?

2,50 % | Lage an Hausptveriehesbralen mit Stadenianm dber 60 ob{b)

- bechisge durch Wohrmerkmale +#, 10 %

Summe aller Zi- urd Abschiage 0 £im

Mittlere Monatliche Vergleickemicte 6,16 Efm® [ 412,83 €

Mictspanne 553 €/m® - .81 €fm® | 370,51 - 456,55 €

Die Mieten der beiden bewohnten Wohnungen im Erdgeschoss rechts und Dachgeschoss links
wurden mir nicht mitgeteilt.

Die Nettokaltmiete wird aufgrund des mafigen Zustands der Immobilie, insbesondere des Trep-
penhauses und der kaum nutzbaren Kellerrdume mit im unteren Bereich der Mietspanne mit 5,53
€/m? angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland
erhoht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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o flr die Mieteinheit Wohnungen EG-DG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -——- ———- Je Wohnung 344 € =

2.064,00
Instandhaltungskosten -——- 13,50 5.467,50
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 537,52
Summe 8.069,02
(ca. 30 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
o der verfligbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundstlcksmarktbericht 2023 des zustandigen Gutachterausschusses ist fur
Mehrfamilienhausgrundstticke (inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag) ein
Liegenschaftszinssatz von 3,70 % angegeben. Die Standardabweichung liegt bei

+/- 1,30%.

Unter Berticksichtigung der Art und Grundstiicksspezifischen Eigenschaften (niedrige
Mieten, geringe Restnutzungsdauer, Lage) des Objektes wird der Liegenschaftszins-
satz mit 4,00 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flr die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmaf3inahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: 6-Familienhaus

Das ca. 1902 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmafinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte

durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen

Einbau isolierverglaster Fenster 1,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas 1,0
etc.)

Einbau einer zeitgemaRen Heizungsanlage 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdoden und Trep- 1,0

penraum
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Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

»nur geringfligig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1902 = 122 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 122 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der Ublichen Instand-
haltung“ ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 20 Jahre =) 60 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 60 Jahren
=) 1964.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,6-Familienhaus*
in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1964

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rtcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -41.000,00 €

e  Bauschaden und Baumangel, alterswertgemindert -30.000,00 €

und nicht wertsteigernd

e  Bergbauliche Schieflage -3.000,00 €

e  Entrimpelung des Kellergeschosses/Gartens -3.000,00 €

e  Fallen der hohen Baume/Herrichten des Gartens -5.000,00 €

Summe -41.000,00 €
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9.5 Verkehrswert (unbelastet)

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlcks werden tblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 300.000,00 € ermittelt.

Aufgrund der nicht besichtigten Wohnungen und des im Jahre 2022 entstanden Wasserschadens
in der Wohnung Dachgeschoss rechts und Obergeschoss rechts wird ein Risikoabschlag in Héhe
von 10% wertmindernd angesetzt.

Der Ertragswert inkl. des Risikoabschlages betragt somit
300.000 € - 30.000 € (entspricht 10%) = 270.000,00 €.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
sticksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur das mit einem 6-Familienwohnhaus und Nebengebaude bebaute Grundstiick in

44575 Castrop-Rauxel, Altstadtring 145

Grundbuch von: Castrop-Rauxel
Blatt: 24808
Gemarkung: Castrop

Flur: 7

Flurstick: 116, 117

zum Wertermittlungsstichtag 24.01.2024 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

270.000,- €

in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro

Relative Werte
relativer Bodenwert: 459,26 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -101,23 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 666,67 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 10,05
Verkehrswert/Reinertrag: 14,36
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10 Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Grundstiicke

Das Gericht verlangt bei der Bewertung fur jedes Grundstick im Zwangsversteigerungsverfahren
einen eigenen Verkehrswert, auch wenn die Grundstiicke eine wirtschaftliche Einheit darstellen
und nicht geteilt werden kdnnen (Einzelausgebot).

Die Grundstucke Ifd. Nr. 1 und 2 bilden keine wirtschaftliche Einheit und kdnnen daher getrennt
veraullert werden.

Ich halte hier jedoch ein Verfahren in Form von Einzelausgeboten trotzdem flr nicht sinnvoll, da
der Innenhof ansonsten zu eng wird und die Zufahrt des Gartens Uber das Flurstick 185 und 118
nicht mehr maoglich ist. Der Verkehrswert verteilt sich auf die einzelnen Grundstuicke wie folgt:

Ifd.-Nr. Flurstick GrofRe Verkehrswert
1 116 551 m?2 250.608,00 €
2 117 64 m? 19.392,00 €

615 m? 270.000,00 €

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ruicksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wis-
sen und Gewissen erstellt habe.

Linen, den 11.03.2024

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Castrop-Rauxel
Verkehrswertgutachten: 6247-23 Aktenzeichen 001 K 008/22
Objekt: Altstadtring 145, 44575 Castrop-Rauxel Seite 45

11 Literaturverzeichnis / Rechtsgrundlagen

KLEIBER :

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-

und Unternehmenswerten unter Bertcksichtigung von ImmoWertV und BelWertV, 10. Auflage, 2023

Kleiber-Digital: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-

und Unternehmenswerten unter Berilicksichtigung von ImmoWertV und BelWertV, 10. Auflage, 2023

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel:
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung; Baukosten 2020/21, 24. Auflage, 2020

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Il 310-
14), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24. August 2004 (BGBI. | S. 2198)

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert

BauNVO:
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV 14 Juli 2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 354) geéan-
dert

Gebaudeenergiegesetz - GEG:
Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. ( S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16.0Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert worden ist

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuritickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DIN 277:
,Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau“, Ausgabe 2005
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12.2 Flurkarte

T|M_ﬂn|ine Bezirkuregiarung Koln : Ja
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-onling (waw tm-online.nre.de) am 09,11.2023 wm 12208 Rt
gy GEObasis.nrw

Liard MR 2133 - Keine amiiche Standardsisgatie Ex gelen de ail den Folgesslen angegabens Nubhupgs- und Lizentbedngungsn ger damestellen Ceodd endeiste
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12.3 Auskiinfte

12.3.1 Baulastauskunft

\\ Castrop
Rauxel

Stadt Castrop-Rauwxsk
Dar Burgermeisier
Stadtplansing und BadGriffuiig

Ruthaus, Eurcpaplats 1
448575 Covtrop-Haums|

Frami Aear
Zimrmer 309
L]
T bavardrungEcaiirap-raaxel.de
f Talatan 02305 § 1063775
Stmitwaiwaliueg | Posrtach 10 30080 § 44573 Casirop-Aausel . Eaa 02305  106-2724

Stadiverwializing
- ' r - TH Telefar 02305 # 1060
Sachvers?a ndigenblro fir Immobilienbewertung e 2308 / 1063244
Dipl. Bauingenieur F. AFSIN stadsverwaitung @ casrap-raumel. o
Stadttorstr. 1 WSRO L

: LSe-10-Nr.: DE 136 341 485
44532 Ldnen Sparkaias Vst Reeklinghousen

IBAN DEG1 4265 015 DO0O D00E D4
SWIFT/BIC WELADERIREK

inr Sohrgdnen
e Peiehen  B2AT-E3
Altenzeichen 01763-23-07

Datum b B k]
Warhaksan Auskontt aus dem Baulastenverpeichnis
Grunststiick Castrog- Reicel, Alistagiring 145
Garmathung CaLmei
Flut 7
Flutst ik IE

Negativbescheinigung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wunschgemal bestatige ich Ihnen, dass fir das Flurstick

Gemarkung: Castrop
Flur: 7
Flurstick: 116

Lagebezeichnung:  Castrop-Rauxel, Altstadtring 145

keine Baulasteintragung besteht und das Buchgrundstiick frel von Baulasten im Sinne von § 85
der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen = BauQ NRW 2018 - ist (Stand vom heutigen
Tage).

Esist auch kein Eintragungsverfahren anhangig.

Mit freundlichem Grult
Im Auftrag

Mor

=] Dieser Bescheld ergeht gebiihrenpflichtip. Die zu entrichtenden Verwaltungsgebahren entnehmen Sie bitte
dem gesenderten Gebdhrenbescheid,
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Stadt Castrop-Rauxel
C G 5 t I'CJ p Der Blirgermeister
Stadeplanung und Bauordnurg

RO U X E | Rathaus, Eurcpapists 1

44575 Casirop-Aaues|

Frai Aear

dimmor 35
bavardrung@castrop-raukel do
Talnfan 02305 ) 106-2775

Siemyerwalteryg | Poakfach 10 10 40 ¢ 48573 Caviro p-Rausel Fan 02305 / 106-2774

Stadtverwaliiung

£ a3 { - ip Tolefom Q2305  106-0
Sachverstandigenbdro fir Immobilienbewertung sl i Ao SR
Dipl. Bauingenieur F. AFSIN stadtverwaitung@eastrap-riuxel o
StEIl:i'[tDrStl l W, £ BETFO=rauRE| on

LrS-if-Nr2 DE 1265 321 485
44532 Linen

Sparkasse Vel Rechlinghausen
AN DERT 4265 (150 OD00 DODE 04
SWIFT/IC WELADEDRER

M S bargri b
Ihr Teichen 6247-23
Aktengeichen Q17632307

Datum 25.11.2023
Worhaben Auskiunft aus dem Baulastenwerzeichals
Giundsthck Castrop-famos], Alstadiring 143, 145
etrrarnang Caaling
Ty 1
Thruice 1

Negativbescheinigung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wunschgemal bestatige ich Ihnen, dass fir das Flurstuck

Gemarkung: Castrop
Flur: 7
Flurstiick: 117

Lagebezeichnung:  Castrop-Rauxel, Altstadtring 143, 145

keine Baulasteintragung besteht und das Buchgrundstiek frei ven Baulasten im Sinne van § 85
der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — BauO NRW 2018 - ist (Stand vom heutigen

Tage).
Es Ist auch kein Eintragungsverfahren anhangig.

Mit freundlichem Grul

Im Auftrag
Acar
| Dieser Bescheld ergeht gebilhrenpflichtig. Die 2u entrichtenden Verwaltu ngsgeblihren entnehmen Sle bitte

dem gesonderten Gebihrenbescheid,

1/1
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12.3.2 Altlastenauskunft

\LE ]

DER LANDRAT

Kreis Racklinghausan - 45655 Recklinghausan

Sachverstandigenblro fir Immobilienbewertung™
Dipl. Bauingenieur F. Afsin

2. Hd. Frau Nicole Berger

Stadttarstralie 1

44532 Liinen

Auskunft aus dem Kataster liber Altlasten und altlastverdachtige
Flichen

Hier: Ihre Anfrage vom 14.11.2023
Ihr Zeichen: 001 K 008/22

Sehr geehrte Frau Barger,

zu lhrer oben genannten Anfrage kann ich Ihnen folgende Informationen
geben:

Die Grundstiick Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstlick 116, Alstadiring
145 und Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstick 117, Alstadiring 143 und
145 in Castrop-Rauxel, sind zurzeit nicht im Kataster Uber Altlasten und
altlastverdéchtige Flachen verzeichnat,

Allgemeiner Hinweis.

Die Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten und altiastverdachtige
Flachen spiegelt lediglich den derzeitigen Kenntnisstand Gber ein
Grundstiick wider und erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit. Diese
Auskunft beinhaltet daher keine Gewshr, dass ein Grundstlck frei von
schédlichen Bodenversnderungen oder Altlasten ist. Durch diese
Auskunft wird eine spatere Erfassung eines Grundsticks im Kataster
Gber Atlasten und altlastverdachtige Flachen nicht ausgeschlossen,

Sofern lhnen bBzw. lhrem Auftraggeber selbst Ergebnisse zu
Bodenuntersuchungen der angefragten Flachen vorliegen. bitte ich mir
diese kurzfristig zur Verfugung zu stellen.

lch weise in diesem Zusammenhang darauf hin, dass gemal § 2
(Mitteilungspfiichten) des Landesbodenschutzgesetzes der zustindigen
Behdrde Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenveranderung unverziiglich mitzuteilen sind.

KREIS
RECKLINGHAUSEN

DER VESTISCHE KREIS

Diatuirm:
15113023

Fachdienst Urmwelt
Team 70.11
Uintare Bodenschutzbehdrde

Gebiude:

Kreisttaus Reckinghausen
Kurt-Schurnachar-Alles 1
45857 Recklinghausan
Akbenzeichen:

W11 -Ro

Auskunit:
Frau Roegalls

Zimmer Nummer:
3315

Tedefon.
02361 1 53 — 5404

Telefax:
02367 /83 - 5204

E-Mail:
Ablpsianifiires-re de

Paketadressa:
Fur-Schumacher-ASee 1
45687 Reckbnghmesen

Talefonzentrale:
02351 530

E-Mail (rentraf)

o vERNSENEr- kIR g

Bankversindung:
Sparkasse \Vest RE
BLZ:

426 501 50

Ko, -Nr.
90 000 241

IBAMN:
DE27 4266 0150 00%0) 0002 41

BIC:
WELADED1RER
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12.3.3 Auszug-Bebauungsplan

/
N Rauel

Stadtverwalung f Postiach 10 20 20 / 44573 Castrop-Saus]
Sachverstdndigenbliro flir Immobilienbewertung
Dipl, Bauingenieur F, AFSIN

Stadttorstrafe 1

44532 Liinen

Planungsrechtliche Beurteilung

Stadt Castrop-Raux
Der Blirgermeister

Bereich Stadiplarsmg und Bavardnung

Rathaus, Ewropaalats
A48 TS Castrap-FRaumed

Volker Winthun

Denmer 8308

Emall alker Winthulsfcastrop-rauxel.dp
Telefon 02305/ 106-2734

Faw 02305 [/ 106 1724
Stmdtesrwattung

Talefon 02305/ 106-0

Fax 02305/ 108-2244

stadtverwaBunglE castrep-tauiel de
weavw .caskrog-rausgl.doy
WSE-0-Nr - DE 126 341 485

Sparkaise Vesl Rechinghausen
PBAN DEET A3EE (50 G0 (06 04
SWIFT/BIC WELADEDTRER

thr Schreiben 14.11.2023
thr Teichen 0K11 E QORS22
Miein Zeichen 61-70
Datuen 14.11.7023

gem. Tarifstelle B 1.8 der Satzung der Stadt Castrop-Rauxel (ber die Erhebung van Verwaltungsgebiihren
(Verwaltungsgeblhrensatzung) vem 01.07.2015 zuletzt gesndert am 09.01.2023

fiir folgende Grundsticke:

Gemelnde: Castrop-Rauxel
Gemarkung: Castrap (5287)
Flur: 7

Flursticke: 116, 117

Lagebezeichnung: Altstadtring 143, 145
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Castrop
Rauxel

Fiir die oben genannten Grundstiicke gelten folgende planungsrechtliche Aussagen:

Wohnbaufliche

I, Darstellung im Flachennutzungsplan, amtlich bekannt pemacht am 22.02.2013:

Verdnderungssperre
Werbesatzung
Vorkaufsrechtssatzung
Erhaltungssatzung

Denkmalbereich

Zahl der Vollgeschosse:

Bebauungsplan nach § 30 BauGB Planungsrecht und andere stidtische Satzungen
Bebauungsplan in Aufstellung D ja

Bainvelse: Sanierungs-/Entwicklungsgebiet []ja

Planungsrelevanta Fachrechte (unverbindliche

E nein
E nein
E nein
nein
B4 nein
E nein
E nein

Sonstiges:
ASHgEs Auskunft)

Landschaftsschutzgebiet ] nein
Achtungsabstand Starfall- (<] nein
betrieb
Anbauverbotszone berihirt %] nein
gem. §9 Abs. 1 F5trG
Anbaubeschrinkungszone (4] nein
beriihrt gem. 59 Abs. 2 FSirG

lIl, Beurteilung nach § 34 BauGE (Zulissigkeit von Viarhaben

innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile): [1 nein

IW. Beurteilung nach § 35 BauGB (Zuldssigkelt von Vorhaben im Aulenbereich): E nEin

. Zurzeit fihrt die Stadt Castrop-Rauxel keine Umlegungsverfabren durch,

Bemerkung:

Baugenehmigung gemal § 74 BauO NR'W.

Diese planungsrechtliche Beurteilung ersetzt nicht den Vorbescheid gem. § 77 BauQ NRW oder die

Hinwels:

Auf der Homepage der Stadt Castrop-Rauxel (www.castrop-rauxel de} besteht die Maglichkeit, die
rechtsverbindlichen Bebauungsplane unter ,Wohnen und Wirtschaft - Bauen und Waohnen”

ginzusehen.
Mit freundlichen Griifen
Im Auftrag = S

WI%?_—{J

el
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12.3.4 Denkmalschutz

\\ Castrop
Rauxel

Stadtverwaling / Posrach 80 20 40/ 445731 Catrog- Bouei

Sachverstandigenbdro far Immobilienbewertung
Dipl. Bauingenieur F. AFSIN

Stadttorstrale 1
44532 Linen

Stadt Castrop-Rouxal
Der Blirgermelster
Stadtplanung und Bauordnung

« Lintere Denkmialbeblode -
Rsthaus, Europaplats 1

AL5TS Castrop-Rauae!

Frau Hry

Zimmer 310

laws kel castrop-raunsl e
Tefefon Q2305 [ 106-2650
Fay 02305 / 106-2724
Stadtverawaliung

Telefen 02305 [/ 106-0
Fan 123205/ I06-1244

stactwerwaltung @ castrop-rausl.de
W CasTre-rauet de
USeI0-Nr.: DE 136 341 435

Sparkasse Vest Recklinghausan
IBAN DEE] A365 0150 D000 D00 04
SWeET/BIC WELADEDIREK

Ihr Schreiben 14,11 2003
Ibr Eelchen Q01 K DOG/22
Aktengeichen 61-44-05/28 33

Datum G7.12.2003

Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Castrop-Rauxel

Grundstick: Altstadtring 143, 145, 44575 Castrop-Rauxel
Gemarkung: Castrop

Flur: 7

Flurstiickie): 116, 117

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir Ihr Schreiben.

Beziglich lhrer Anfrage teile ich Ihnen mit, dass das o. g. Objekt nicht in die Denkmalliste der

Stadt Castrop-Rauxel eingetragen sowie nicht Teil eines Denkmalbereiches ist,

Derzeit sind der Denkmalbehtrde keine archiologischen Fundpunkte bekannt. Sollten bei
Bauarbeiten Bodendenkmadler entdeckt werden, ist dies der Unteren Denkmalbehirde der Stadt
Castrop-Rauxel oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Amt flir Bodendenkmalpflege in
Minster unverzuglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Obere
Denkmalbehdrde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet (gem. § 16 DschG NRW).

Diese Auskunft aus der Denkmalliste ist nach §27 Abs.3 Denkmalschutzgesetz NRW

gebihrenfrel.

Fir weitere Planungen, Beratungen, Fragen und Antragsstellungen kontaktieren Sie bitte den

Bereich Stadtplanung und Bauordnung der Stadt Castrop-Rauxel:

Bereich Stadtplanung:  02305/106-2731, E-Mail: stadtplanung@ castrop-rauxel.de
Bereich Bauordnung:  02305/106-2722, E-Mail: bavordnung@castrop-rauxel.de

i/2
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12.3.5 Anliegerbescheinigung

Auskunit En clifigfungakosien
LLIERAIIL, R
|
Castrop-Rauxe
E,urﬂpﬂimd' jm Grlnery : /
STADTEETRIEE CASTROP-RAUXEL
Der Biirgermaister Der Vorstand
Euly Srmmenm Couio Minml: Patineh 00U E0 0 $ABE Caxius Maul Ressort:
Herm Sachverstindigen Berage
D'p'l.'ll'lﬂ. Fatih Afsin Al Turh nl:‘an K;haq::um
Diarchwah 2304 { B Bl = 300
Lange Str. 36 Zevtuie 023 06 £ 56 BE = 10
44532 Lanen ;dﬂ:ﬂn:i. gfg 0% { B8 BE — 457
[
Ef‘G:"ﬂBul’lﬂ@Eur siacibeinet de
- pyafain@immebllionbewertung afsin.de
Per E-Mall an Dalum 9d, Mowmmbes T3

ANLIEGERBESCHEINIGUNG

beziiglich der noch zu erhebenden bzw. bereits arhobanen
ErschlieBungsbeitrige nach §§ 127 ff BauGB fiir das Grundstiick:
Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstiicke 116 und 117,

gelegen in Castrop-Rauxel, Altstadtring 143 und 145

Sehr geshrte Frau Berger,

die vorgenannten Grundsticke sind durch die Strale Altstadiring” (Zwischen Bochumer
Stralle und Widumer Stralle) erschiossen. Der Altstadtring ist eine qualifiziere Strale (LE5T)
Das angefragte Grundstiick liegt in dem per Satzung festgelegten ,Sanierungsgebiet 1 All-
stadt Castrop”. Diese Satzung wurde zwischenzeitlich wieder aufgehoben,

Die Erhebung von Erschliefungsbeitrigen nach § 127 . BauGB ist nicht
mdéglich.

Eine migliche spatere Erhebung von Ausbaubeitrdgen nach KAG NW hangt von den weite-
ren landespolitischen Entscheidungen ab.

Mit freundlichen Grillan
Im Auftrage
Dieses Schwaiben wurde maschine!! erstalt und ist ohne Urdesschrifi gultig

Krause-Joseph

Diese Beschemigung st gebihrenpliichty gemlldl der stidtischen Verwahlungsgebihrensat-
rimg. Der Gebithrenbescheid ist beigefiigt.

Eine Rechtswirkung kann sus sleser Beschainigung nicht hergeb o, In ednom Varan-
lagungs- oder Rechismittelvarfahren kdnnen abwaichends Enmcheidumgen getroffen werden.

ELIV Seactomiies Caxermn Sl Worsiana VOSSO D00 Verealirgainen Spwkmman Vel Facsnghaymen
Ansiak Sfensrnen Rarhs AECTE N g TTe s BN DEFT 478 0150 D000 0073 13
Wesring 215 Zorirsle’ 0FI0E 968610 FAmgho Krrasrya SPAT TG WL A DRI RER,
47T Caabop-Fiu O -ila B bnrt ot 0B

LiBi-aibr. DE 237 (4 D2E wiee T sl e
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12.3.6 Wohnungsbindung

N Rausel’

Stadtverwaliung / Postiach 10 20 40 f 44573 Castrop- Rauxet
Sachverstandigenbiro fir
Immobllienbewsartung

Dipl. Ing. F. Afsin

Stadttorstr. 1

44532 LOinen

Bescheinigung Wohnungshindung

Grundstiick: 44575 Castrop-Rauxel, Altstadtring 143 + 145
Gemarkung: Castrop

Flur: 7

Flurstiickfe: 116 + 117

ETW Nr.:

Garage Nr.;

Sehr geehrte Damen und Herren,

Soziales
Rathas, Eurcmaplaiz 1
44578 Eaitrop- Rauae

Ehristiane Hillmuind

TiTener 171
wohnungieesen ot rog-riuet de
Telelon 02305/ ID5-2816
Fan 02305/ 106-239%
Stactwerwalbung

Teledon 02305 / I0ED

Fax 02305 | 106-2244

saflversaiung@Pastrap-rauzel de
wwwcastrop-rasel de
USa-10-Mr. 1 DE 136 341 485

Sparkasse Vet Becklinghausen
|8AN DEGE 4265 0150 0000 N00E 02
SUWIFTF8IC WELADEDIREE

Alktenzgichen 58— Team Waobnen
Duaturm 15113023

das oben genannte Objekt ist nicht im Bestand des geférderten Wohnraums.

Mit freundlichem Grul
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12.3.7 Bergbauauskunft

RAG Aktengaselschall » Postach « 45058 Enzen

Sachverstandigenburo
Dipl.- Ing. Fatih Afsin
Staditorstr. 1 Ihr Ansprechpartner:
44532 Linen Harr Farges
e Zaichan hre Machricht wom Unsera Zakhen Kk Clabum
6247-23 14.11.2023 WEA FEB Tel.: (G201 37T8-FTG7 17.11.2023
Frau Bemer 951041013 Mail: bergschasdeniirag.de
Bergwerk : Stillstandsbereich BS Ruhr
DObjekt . 44575 Castrop-Rauxal, Altstadtring 145, 143
Grundbesitz
Gemarkung : Castrop Flur: T Flurstiick: 116, 117
Eigentiimear -
Meldungs-Nr. : 951041013
Auftrags-Nr. . 950638862 Bitts bei Antwort unbedingt angeben

Amtzgericht Castrop-Rauxel, Geschafts nummer: 001 K 00822
Sehr geehrter Herr Afsin,
bezugnehmend auf hre Anfrage teilen wir hnen Folgendes mit:

Der 0.g. Bereich befindet sich in der Berechtsame "Erin®, verlichen auf Steinkohle der RAG
Aktiengeseallschaft.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, nach Durchsicht der uns vorliegenden Grubenbiider und
Archivunterlagen ergeben, dass sich thre Anfrage rdumlich auf einen Bereich bezieht, der dem
Stilletandsbereich der RAG Aktiengesalischaft zuzuordnen ist. Wir halten Mallnahmen gegen
bergbauiiche Einwirkungen aus tlefer Abbautatigkeit nicht fir erforderlich. Der letzte auf dieses
Grundstick einwirkende Tiefenabbau wurde 1983 eingestelit. Nach einhelliger Lehrmainung und
bergménnischer Erkanntnis sind bergbaubedingte Bodensenkungen an der Tagesoberflache 3 bis 5
Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr schadensrelevantes Mall abgaklungen.

Tages- bzw. Oberflachennaher Abbau von Steinkohle kst aus geologischen Gegebenheiten
{Deckgebirgsmachtigkeit > 100 m} nicht vorhandan,

Maturgasausiritte, Unztetigkeiten als auch Bruchs palten und andere bergbauliche Besonderhaiten
sind uns kaine bakannt,
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RIA|G

Eine erneule Aufnshme von bergbaulichen Aktivitaten seitens der RAG Akliengeselischaft Ist
auszuschliielien,

Seite 2 zum Schreiben wom 17.11.2023 (951041013)

Auzwaislich der uns vorflegenden Unterlagen sind Bergschaden bis 1981 gemeldat und durch unsers
Gasallschaft behoben bzw. entschadigt worden.

1983 fand unserersails die lelzle Messung statt bei der eines Schieflage von 3,41 mmim emitteit
wurde. Diese Messung ergab keine entschadigungspflichtige Schisflags.

Fur die Bearbeitung Ihrer Anfrage sind uns Aufwendungen entstanden, die wir lhnen bakanntiich mit
einem Betrag in HEha von 100,00 € berechnen. Angaben zur Uberweisung entnehmen Sie bitte der
beiliegenden Rechnung.

Fir weitere Fragen stehen wir lhnen gerne unter o.g. Rufnummer zur VerfGgung,

Mt freundlichem Gllckauf
RAG Aktiengesellschaft
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\ puskunit Bergtau
Bezirksregierung
Amsberg
7 /
Bezicsragioning Amsberg « Postfach » 44025 Dorimund Abteliung § Bargbau

Sachverstandigenbdro fir Immaobilien-
bewertung und Bauplanung

Dipl.-Ing. F. Afsin

Stadttorstralte 1

44532 Linen

- per elektronischar Post -

Auskunft Ober die bergbaulichen Verhiitnisse und Bergschadens-
gefahrdung

Grundsticki{e): Altstadtring 143,145 in Castrop-Rauxel

Gemarkung. Castrop, Flur; 7, Flursticke 116,117

Ilhr Schreiben vom 14.11.2023
Ihr Aktenzeichen: GA 6247-23
Az des Gerichts: 001 K 008/22

Sehr geehrte Damen und Herren,

das oben angegebene Grundstiick liegt Ober dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld Erin® und Ober dem auf Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld _Erin Eisenstein Mr. 1" sowie (ber dem auf Bleiglanz und
Schwefelkies verliehenen Bergwerksfeld Bleiglanz und Schwefelkies
Erin Nr. |*

Eigentimerin der Bergbauberechtigung Erin” ist die RAG AKTIENGE-
SELLSCHAFT, Im Welterbe 10in 45141 Essen.

und Energle in NAW

Datum: 29, Mowember 2023
Seile 1 von 4

Aklenzeichen:
65 T4, 2-2023-2555
bax Antword betie angaban

Auskurlt erleif:

Hanm Kepples

sl B, b po lenf v nrw.ds
Talefon: D2001/82-3054
Fax 02831/82-2624

Dhensipebiude;
Goabanstrale 24
84135 Dortmund

Hauptsar | Leleradrezse
Seibertzelr. 1. 509821 Arnabery

Telefon: 02631 82-0

posiateiebra. now de
whaw hea nine de

Serncensien:

Me-Do  08:30 - 12:00 Uhe
13:30 - 1600 Uk

Fi 08:30 = 14:0) Uik

Lendeshaupiassa MRV

bei der Halaba

BAN;

DESS 3005 0000 0001 6835 15
BIC: WELADEDD

Limeatzstausar I0F
DE1Z38THETS

Infarmaliansn fur Verarbeilung
hrer Cratan finden Sie auf der fol
genden inlametseta:
hibpa:Fwwe bea rrw defiha-
men'didasenschugz’
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Bezirksregierung
Arnsberg

Eigentumerin der Bergbauberechtigungen .Erin Eisenstein Nr. 1" und  Abtsilung & Bergbau
.Blelglanz und Schwefelkies Ern Nr. I" ist die TU| Aktiengesellschaft, ver- ko el
treten durch TUI Immobilien Services GmbH, Karl-Wiechert-Allee 23 jn =%
30625 Hannover.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerksaigenti-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nichi in die Zustan-
digkeit der Bergbehdrde. |hre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimenn zu nch-
ten.

Das gilt auch bel der Festiegung von Anpassungs- und Sicherungsmali-
nahmen zur Vermeidung ven Bergschaden. Bei anstehenden Baumal-
nahmen soliten Sie die Bergwerkseigentimenn fragen, ob noch mit
Schaden aus threr Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpas-
sungs- und Sicherungsmaflnahmen® die Bergwerkseigentimerin im Hin-
blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fir erforderich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier voriegenden Unterlagen im Bereich des
Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelvanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1870er Jahre umge-
gangenen senkungsausiosenden Bergbaus sind abgeklungen

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist demnach
nicht mehr zu rechnen
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Bezirksreglerung
Arnsberg

Erganzend leile ich lhnen mit, dass das Grundstick Uber dem Bewilli- Abteilung & Berghau
¥ . 2 ; und Enargie in MAW

gungsfeld ,Castrop-Gas” liegl. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich be-

fristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstof- She-hnn:t

fen,

Rechtsinhabenn dieser Bewilligung ist die Minegas GmbH, Riottenschei-
der Stralte 1-3 in 45128 Essen

Eine Anfrage bezliglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe
ist entbehrlich, da Bergschaden infolge von Bodenbewegungen bei der
beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-
warten sind

Hinweise

— [Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstick. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstlcke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung dndern kann,

-~ Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet, Die Bezirksregierung Arnsberg hal die zu-
grunde liegenden Daten mit der zur Erfllung ihrer dffentlichen Auf-
gaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine
Gewshr fir die Richtigkeit, Volistandigkeit und Genauigkeit der Da-
ten kann jedoch nicht Obermommen werden,

— Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentaticnszwecken veraktet und
die Kerndaten |hres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweaise
zum Datenschutz gemalk Datenschutzgrundverordnung (DSGYO)
kiéinnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksreglerung
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Bezirksregierung
Arnsberg

Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite; www bra now de/492413 PDF-  Abteliung & Berghau
und Enargia in NRW
Datei. Batroffenenmerkblati EU-DSGVO), "

Seife 4 von 4

Mit freundlichen Griiken
und Glickauf
Im Auftrag:

gez. Keppler
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DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6247-23
Obijekt: Altstadtring 145, 44575 Castrop-Rauxel

12.4 Grundrisse /Schnitt
Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollstindigkeit und uneingeschrankte Aktualitét
=3

e N

;l———-—-__ o el Lo
Bier oo o T :
; ; “p & o8

——drF i

fﬂ___““
» s ; i 4 . * III
T

$ r =
e ey (O §

-
-

(s R e +
1= } v " ¥ : ; om e
R AR T B e o 4 ]
S i ' ? / 5 ! N
.Eifé_ . 1 ':s :‘ v i I 3
it do % 2Py A /
i B Y- : /
;. ® :. g' ."" Bt : i
e ! ;
( 2 o 47 » ,"'
i ;J,; j
ko

&
e YT e

o %
¥
o r

£
E -
]
E f i’ ”“""'E-ﬁ;}u-—----_..._-..
3 B Nl Nl 3 i ! 8 ] /
pe 3 ] '5"-""' = f
|
‘_ '." i, "y S T
, --u.r-iﬂa‘, 7‘_‘__ 195 “‘ T e M. -2 R
B ead { T = f{‘u.jﬁ a2

Kellergeschoss



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Castrop-Rauxel
Verkehrswertgutachten: 6247-23 Aktenzeichen 001 K 008/22
Objekt: Altstadtring 145, 44575 Castrop-Rauxel Seite 64

®epriitll . g 5
Haurel, ben fB-A l’x-l 2 "

=k Laho
2tactbagamt ’

Erdgeschoss
Ladenlokale: Umbau in zwei Wohnungen im Jahre 1936
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Schlafen

Dachgeschoss
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12.5 Fotos

12.5.1 AuBenfotos

Nordwestansicht

Nordansicht
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Nordansicht

Westseite
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12.5.3 Kellergeschoss
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12.5.4 Wohnung Nr. 6 - Dachgeschoss links

Kiche Flur

Bad
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Wohnen
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12.6.1 Treppenhaus

Erdgeschoss
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Obergeschoss

Dachgeschoss



