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Zwangsversteigerung

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
1) fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen 35 und anteilige Wegeflache

2) fur das Sondereigentum an einem Tiefgarageneinstellplatz, Nr. 25 des Auf-
teilungsplans in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen 49, 51

3) fiir das unbebaute Grundstiick in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen

il

: mmn: |3

1) Weg zum Poethen 35 2) Weg zum Poethen 49
Die Verkehrswerte der Grundstiicke wurde zum Stichtag 16.01.2025 ermittelt mit rd.

1) Einfamilienhaus u. Weg (Flurstiicke 517 u. 513) 332.400,00 €
2) Tiefgaragenstellplatz Nr. 25 (Flurstiick 512) 11.100,00 €
3) anteiliges Grundstuck (Flurstiick 1360) 5.100,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 93 Seiten zzgl. 15 Anlagen mit insgesamt 150 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht Objekt-Daten

Objektart: 1) Grundbuch von Ende Blatt 2907
2-geschossiges, unterkellertes Reihenmittelhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss
Gebaude Weg zum Poethen 35, 58313 Herdecke
1/20 Miteigentumsanteil am Grundstuck (Weg)

Ortstermin: 16.01.2025 um 9.00 Uhr

Wohnflache: 133,56 m? - Berechnung Archivakte -
Baujahr ca.: 1983

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 38 Jahre

Baualter: 42 Jahre

Teilgrundstiicke: Flurstiick 517 Flurstiick 513
Jahresrohertrag: 12.372,96 €

Bodenwert (anteilig): 58.916,00 € 5.175,00 €
Sachwert: 236.661,72 €

marktangepasster Sachwert: 325.700,00 €

Ertragswert: 325.800,00 €

Vergleichswert: 6.700,00 €
Bauschaden / U-Stau 8.000,00 €

Baulasteintragung 0,00 €
Einzelverkehrswerte: 325.700,00 € 6.700,00 €

Die zu bewertenden Flurstiicke 517 und 513 bilden eine wirtschaftliche Einheit
und sollten nicht getrennt voneinander verauert werden.

Gesamtverkehrswert: 332.400,00 €
Relative Werte Flurstiick 517
relativer Bodenwert: 441,12 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -59,90 €/m? WF/NF
relativer Verkehrswert: 2.488,77 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 26,87

Verkehrswert/Reinertrag: 33,31
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Objektart: 2) Grundbuch von Ende Blatt 3155
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit
Nr. 25 bezeichneten Einstellplatz in der Tiefgarage
3/1.000 Miteigentumsanteil
Weg zum Poethen 49, 58313 Herdecke

Ortstermin: 16.01.2025 um 9.00 Uhr

Nutzflache: 10,38 m?

Baujahr ca.: 1984

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 39 Jahre

Baualter: 41 Jahre

Tiefgagenstellplatz Nr. 25 Flurstiick 512

Jahresrohertrag: 600,00 €

Bodenwert anteilig: 1.650,00 €

Ertragswert: 11.100,00 €

Verkehrswert: 11.100,00 €

Unterhaltungsstau:

- Gemeinschaftseigentum 250,00 €

Relative Werte
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

Flurstiick 512
18,50
25,17

Objektart:

Ortstermin:

3) Grundbuch von Ende Blatt 5198
unbebautes Grundstiick (Zuwegung / Stellplatze)
1/34 Anteil am Grundstuck Flurstick 1360

16.01.2025 um 9.00 Uhr

anteiliges Grundstiick
Bodenwert anteilig:
Ertragswert:

Verkehrswert:

Flurstiick 1360
3.055,00 €
5.100,00 €

5.100,00 €

Die beiden Flurstiicke 512 und 1360 bilden nach sachverstandiger Auffassung

eine wirtschaftliche Einheit.

Seite 5 von 93
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Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten
Art: 1) Grundstick bebaut mit einem Einfamilienhaus
(Reihenmittelhaus) sowie anteilige Wegeflache
2) Sondernutzungsrecht an einem Tiefgaragenstellplatz
3) unbebautes Grundstiick (Wege-/Stellplatzflache)

Objektadresse: 1) Weg zum Poethen 35, 58313 Herdecke
2) Weg zum Poethen 49,51, 58313 Herdecke
3) Weg zum Poethen, 58313 Herdecke

Grundbuchangaben: 1) Grundbuch von Ende, Blatt 2907, Ifd. Nr. 1 u. 2zu1
2) Grundbuch von Ende, Blatt 3155, Ifd. Nr. 1
3) Grundbuch von Ende, Blatt 5198, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: 1) Gemarkung Ende, Flur 21, Flurstlick 517 (181 m?);
sowie Gemarkung Ende, Flur 21, Flurstick 513
(8371 m?) hier 1/20 Miteigentumsanteil = 18,55 m?
2) Gemarkung Ende, Flur 21, Flurstick 512 (1.965 m?)
hier 3/1.000 Miteigentumsanteil = 5,90 m?
3) Gemarkung Ende, Flur 21, Flurstick 1360 (371 m?)
1/34 Anteil = 10,91 m?

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Hagen
Heinitzstr. 42
58097 Hagen

Auftrag vom 05.12.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstucksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundsti-
cken im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblichen) maf-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage,
den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

16.01.2025 Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht (§ 2
Satz 5 ImmoWertV21).

16.01.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
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Tag der Ortsbesichtigung: 16.01.2025 um 9.00 Uhr

Bei der ortlichen Besichtigung wurde eine Auf3en- und
Innenbesichtigung durchgeflhrt.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Eigentimer sowie der Sachverstandige.

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen: Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtener-
stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und
Informationen zur Verfiigung gestelit:
ebeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.10.2024 und
unbeglaubigte Grundbuchauszige vom 13.01.2025
und 22.10.2024
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:
eFlurkartenauszug im Malfdstab 1:1000 vom 03.01.2025
ePlanungsrechtliche Auskunft vom 18.02.2025
eAuskunft Uber Baulasten vom 20.12.2024
eAuskunft Uber Altlasten vom 16.12.2024
eAuskunft Uber Erschliefungskosten vom 20.12.2024
eAuskunft Uber Bergschaden vom 15.01.2025
eAuskunft sozialer Wohnungsbau vom 20.12.2024
eTeilungserklarung
eEinsicht Archivakten

Besonderheiten des Auftrags
Bei dieser Verkehrswertermittlung handelt es sich um:

1) ein mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstlick, mit einem Miteigentumsanteil an
einer ruckseitigen Wegeflache,

2) ein Teileigentum an einem Einstellplatz in einer Tiefgarage sowie einer anteiligen Ge-
baude- und Freiflache sowie

3) einem unbebauten Grundsticksteil (Wege- / Stellplatzflachen)
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2 Beschreibung der zu bewertenden Objekte

1) Grundbuch von Ende, Blatt 2907, Ifd. Nr. 1 u. 2zu1

Auf dem zu bewertenden Flurstick 517 wurde ein 2-geschossiges, unterkellertes Einfamili-
enhaus (Reihenmittelhaus) mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Die Geschosse wur-
den in Halbetagen errichtet, sodass sich in den Geschossen zwei Ebenen ergeben.

Kellergeschoss

In der ersten Halbetage erreicht man einen Abstellkeller, eine Sauna sowie einen weiteren
Raum neben der Sauna mit Ausgang in den Garten. Die zweiten Halbetage erreicht man
uber eine 5zeilige Differenztreppe von der zuganglich ein Heizungsraum, eine Waschkuche
und ein Abstellkeller.

Erdgeschoss

Von der Eingangstur gelangt man in einen Verteilerflur aus dem erste rechts zuganglich ein
Gaste-WC und die Abgangstreppe in den Keller, links gelegen eine offen gestaltete Kliche
zum Wohnzimmer hin, geradeaus gelangt man Uber eine 5-zeilige Differenztreppe in das
Wohnzimmer, aus dem Wohnzimmer erreicht man die Zugangstreppe in die oberen Ge-
schosse.

Obergeschoss

Von der Aufgangstreppe gelangt man erste links gelegen das Badezimmer, geradeaus ein
Arbeitszimmer, rechts eine weitere Aufgangstreppe in die nachste Halbetage von der links
gesehen zuganglich rechts gelegen ein Kinderzimmer und geradeaus ein weiteres Kinder-
zimmer.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss erreicht man von der Podestflache geradeaus ein Schlafzimmer und links
einen Uberdachten Balkon, rechts erreicht man Uber eine weitere Treppe die nachste Hal-
betage, von der ein Abstellraum u. ein Hobbyraum zuganglich sind.

Die Wohnflachenberechnung wurde der Altarchivakte entnommen und durch den Unter-
zeichner stichprobeartig Gberprtft und fur die Bewertung mit 133,56 m? zugrunde gelegt.

Unter Ifd. Nr. 2 zu 1 besteht an dem Flurstick 513 ein 1/20 Miteigentumsanteil an der We-
geflache.

2) Grundbuch von Ende, Blatt 3155, Ifd. Nr. 1

Das Grundstuck ist mit zwei Mehrfamilienhausern mit Tiefgaragen bebaut. Das Sonderei-
gentum besteht mit 3/1.000 Miteigentumsanteil an dem im Aufteilungsplan Nr. 25 bezeich-
netem Einstellplatz in der Tiefgarage im Gebaude Weg zum Poethen 49.

3) Grundbuch von Ende, Blatt 5198, Ifd. Nr. 2

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen unbebauten Grundsticksteil der als
Zufahrtsflache / Stellplatzflache genutzt wird. An dem Grundstick besteht ein 2/34 Bruch-
teilseigentum.
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3 Ortsbeschreibung
Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Herdecke

»Herdecke ist eine Stadt im siddstlichen Ruhrgebiet und liegt an der Ruhr im nérdlichen Teil des
Ennepe-Ruhr-Kreises in Nordrhein-Westfalen. Touristisch bedeutend sind neben dem hohen Frei-
zeit- und Erholungswert der beiden Ruhrstauseen Hengstey- und Harkortsee sowie der bewaldeten
Ardeyhoéhen unter anderem das Bachviertel als historische Altstadt mit vielen Fachwerkhausern und
der taliberspannende, gut 30 m hohe Ruhr-Viadukt. Im Rahmen seines Stadtmarketings bezeichnet
sich Herdecke als ,die Stadt zwischen den Ruhrseen®.

Geographische Lage

Herdecke liegt direkt an der Ruhr mit ihren beiden Stauseen Hengsteysee und Harkortsee, dem
Ruhrtal und der Ardeypforte. Landschaftlich gehért Herdecke zu den nordwestlichen Auslaufern des
Sauerlandes und wird dem niederbergisch-mérkischen Hiigelland zugerechnet. Herdecke liegt auf
einer Hohe von 80 bis 274 m . NHN.

Unabhangig von naturrdumlichen Gegebenheiten ist Herdecke Bestandteil des Ruhrgebietes. Von
seiner ehedem auf Steinkohle und GroRindustrie basierenden Wirtschaftsgeschichte wurde die
Stadt jedoch nur indirekt beeinflusst. Im Stadtgebiet kommen nur gering machtige Steinkohlenfloze
vor, die fast samtlich abgebaut, aber insgesamt als nicht abbauwtirdig eingestuft wurden.

Stadtgliederung

Herdecke liegt mit Ausnahme einer kleinen Flache an der Ruhrbriicke ausschlieRlich nérdlich der
Ruhr. Das Stadtgebiet dehnt sich in maximaler Lange etwa acht Kilometer in Nord-Ost/Stid-West-
Richtung und etwa finf Kilometer in Nord-West/Sid-Ost-Richtung aus.

Die Stadt Herdecke hat zwei Siedlungskerne: Herdecke und Ende; letzteres umfasst das ehemalige
Amt Ende beziehungsweise die Gemeinde Ende mit den Bauerschaften Kirchende, Ostende, Wes-
tende und Gedern sowie dem ,Villenvorort* Ahlenberg.

Nachbargemeinden
Direkt angrenzende Stadte sind, beginnend im Norden im Uhrzeigersinn, die kreisfreien Stadte Dort-
mund und Hagen sowie Wetter und Witten (beide Ennepe-Ruhr-Kreis).

Freizeit und Sport

Neben den sich in der Natur anbietenden Sport- und Erholungsmoglichkeiten im Wald (Wandern,
Jogging) sowie auf und an den Stauseen (Rudern, Kanufahren, Segeln, Radfahren, Inlineskaten
etc.) verflugt Herdecke insbesondere mit dem weitgehend frei zuganglichen Freizeitzentrum Bleich-
stein mit 6ffentlichen Sportplatzen, Kletterwand, Halfpipe, Wiesenflachen und einem gréReren Spiel-
platz Gber einen groRen Anziehungspunkt fur viele Besucher. Im Sommerhalbjahr ist das dort gele-
gene Freibad Freizeitbad Bleichstein mit Rutsche, Wildwasserkanal und Tauchturm ein beliebter
Treffpunkt. Benachbart ist das Hallenbad Bleichstein. Dartber hinaus befindet sich an der Stadt-
grenze am Harkortsee das Naherholungsgebiet Zillertal, wo sich eine Gaststatte mit Minigolf-Anlage
und das Naturschutzgebiet Avalonia, das zum Bouldern genutzt wird, befindet.

Neben der Sportanlage Am Bleichstein besteht im Ortsteil Kirchende eine weitere Sportanlage Am
Kalkheck. Die Stadt verfigt damit und mit mehreren Reitsport- und Tennisanlagen, einem Volks-
Golfplatz sowie sieben Sporthallen Uber ein sportliches Potenzial, das von den ansassigen Vereinen
und ihren Mitgliedern intensiv genutzt wird. Die Liste der in Herdecke ansassigen Vereine ist lang,
die groften Sportvereine sind der TuS Ende e. V. und der TSV 1860 Herdecke e. V. Des Weiteren
existieren noch andere kleine Sport- und Freizeitmdglichkeiten wie zum Beispiel Minigolf- und Ke-
gelanlagen.
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Infrastruktur und Wirtschaft

In Herdecke leben relativ viele einkommensstarke Menschen. Im Landesvergleich belegte die Stadt
bezlglich des durchschnittlich verfiigbaren Einkommens im Jahr 2016 die Rangziffer 6 unter den
396 Gemeinden in Nordrhein-Westfalen. Somit gehért Herdecke zu den einkommensstarksten Ge-
meinden des Bundeslandes.!?? 2016 lebten in Herdecke 25 ,Einkommensmillionare” mit einem Jah-
reseinkommen von mehr als 1.000.000 Euro. Damit hat die Stadt Herdecke nach Meerbusch die
zweithochste Dichte an Einkommensmillionaren in NRW .2

Bei den vergangenen Gebietsreformdebatten wurde Herdecke vor allem wegen des hohen Einkom-
mensteueraufkommens seitens der Stadt Hagen mehrfach als Eingemeindungskandidat gehandelt.
Besonders der gebirtige Hagener Innenminister Willi Weyer setzte sich in den siebziger Jahren
daflr ein.

Verkehr

Schienen- und Busverkehr

Herdecke hat im Schienenpersonennahverkehr zwei Stationen, den Bahnhof Herdecke und den
Haltepunkt Wittbraucke, an der Bahnstrecke Hagen—Dortmund. Sie werden stiindlich bedient; die
Zige werden Uber die Volmetal-Bahn (RB 52) nach Ludenscheid durchgebunden.

Linie Verlauf Takt

Volmetal-Bahn:

Dortmund Hbf — Dortmund Signal-lduna-Park — Dortmund Tierpark — Dortmund-Kirchhérde —

Dortmund-Léttringhausen — Wittbraucke — Herdecke — Hagen Hbf — Hagen-Oberhagen —
RBS2 Dahl - Rummenohl (- Dahlerbriick — Schalksmiihle — Liidenscheid-Briigge — Liidenscheid) 60 min

(aufgrund von Hochwasserschaden langerfristig im Schienenersatzverkehr zwischen Rum-

menohl und Lidenscheid)

Stand: Fahrplanwechsel Dezember 2021

Bis Ende 2016 begannen auflerdem hier saisonal Museumszlige der RuhrtalBahn-Linie T nach
Ennepetal-Kluterthchle.?*

Der heutige Bahnhof Hagen-Vorhalle hiel3 friher Herdecke, Herdecke Siid bzw. Herdecke Vor-
halle.

Es bestanden Planungen, die Volmetalbahn von Dortmund Uber Hagen nach Liudenscheid als Stadt-
bahn zu fUhren. Die Stadtbahn nach dem Muster des Karlsruher Modells sollte direkt vom Dortmun-
der Hauptbahnhof liber das Hagener Stadtzentrum bis in die Innenstadt von Liidenscheid verkehren.
1997 wurde ein Konzept zur Regionalstadtbahn Hagen vorgestellt, es wurde jedoch trotz des ver-
kehrlichen Nutzens aus Kostengriinden nicht verwirklicht.

Der Ende des 19. Jahrhunderts errichtete Bahnhof Herdecke wurde im Zweiten Weltkrieg am
23. Marz 1945 bei einem Luftangriff zerstort und konnte erst 1960 wiederhergestellt werden. An den
alten Bahnhof erinnert ein Schlussstein mit der Jahreszahl 1878, der in die Fassade des neuen
Gebaudes eingemauert wurde. Nach dem Abbruch des Bahnhofsgebaudes von 1960 und der 2014
fertiggestellten Umgestaltung des Bahnhofsumfeldes befindet sich der Schlussstein in der Stitz-
mauer zwischen Vorplatz und Gleis 1. Neben P&R-Anlagen auf beiden Seiten der verbliebenen
Bahnhofsgleise wurde ein neuer ZOB errichtet, um den Umstieg Bahn/Bus/Bahn zu erleichtern. Er-
ganzend entstand ein neues Baugebiet ,Alter Steinbruch®.

Es gibt sechs Buslinien, die den Ort zum Teil mit benachbarten Stadten verbinden: mit Witten (teil-
weise durchgebunden zur Ruhr-Universitat Bochum), von Hagen uber Herdecke zur Dortmunder
Stadtgrenze mit Weiterfahrt nach Dortmund, nach Wetter sowie zur innerdértlichen ErschlieRung (und
Optimierungen, z. B. Anschlisse zum SPNV in Hagen-Vorhalle). Umgekehrt haben die Sparzwange
der offentlichen Hand bereits zu erheblichen Ausdiinnungen und teilweisen Taktbrichen mit der
Folge von Anschlussverlusten geflhrt.
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Fir den gesamten offentlichen Personennahverkehr gilt der Tarif des Verkehrsverbundes Rhein-
Ruhr, teilweise auch der Westfalentarif und tarifraumuberschreitend der NRW-Tarif.

Ein Blrgerbusverein betreibt mit ehrenamtlichen Fahrern (und einem durch das Land finanzierten
behindertengerecht ausgestatteten Kleinbus) tagsiber mit mehreren Linien Verbindungen ergan-
zend zum Angebot des OPNV. Zudem fiihrt eine Linie des Biirgerbusverkehrs aus der Nachbarstadt
Wetter (Ruhr) zum Gemeinschaftskrankenhaus Westende.

StrafRen

Durch das Herdecker Stadtgebiet flhrt keine Autobahn. Die Anbindung an das Fernstrallennetz er-
folgt Uber die Anschlussstelle 88 Hagen-West der A 1 (E 37) und die Anschlussstelle 8 Dortmund-
Stid der A 45 (E 41). Durch das Stadtgebiet verlauft die Bundesstralle 54.

Offentliche Einrichtungen

In der Stadt ist das erste deutsche anthroposophisch gepragte Gemeinschaftskrankenhaus Herd-
ecke (grolter ortlicher Arbeitgeber) ansassig. Im Haus Ende bestand bis zum Ende des Zivildienstes
in Deutschland eine Zivildienstschule.

Bildung

Herdecke verfligt Uber vier Grundschulen (GS Werner Richard, GS Hugo Knauer, GS Robert-Bon-
nermann, GS Schraberg,), eine Realschule (RS Am Bleichstein) sowie ein Gymnasium (Friedrich-
Harkort-Schule). Des Weiteren gibt es die Staddtische Musikschule und die Volkshochschule Witten-
Wetter-Herdecke.

Vom Gemeinschaftskrankenhaus Herdecke ging die Griindung der in der Nachbarstadt Witten an-
gesiedelten privaten Universitat Witten/Herdecke aus, deren Namensgebung die nach wie vor enge
Beziehung verdeutlicht und Herdecke sehr bekannt gemacht hat. Allerdings fiihrt diese Bezeichnung
des Ofteren dazu, dass Herdecke irrtiimlich als Stadtteil von Witten angesehen wird.
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Demographie’

Demografische

Entwicklung
Herdecke (im Ennepe-Ruhr-Kreis)

Indikatoren
Bevdlkerung (Anzahl)

Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 (%)

Bevdlkerungsentwicklung Uber die letzten

5 Jahre (%)
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen)
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen)

Vorzeitige Sterblichkeit - Frauen
(Todesfalle je 1.000 Einwohner:innen)

Vorzeitige Sterblichkeit - Manner
(Todesfalle je 1.000 Einwohner:innen)

Naturlicher Saldo (je 1.000
Einwohner:innen)

Zuzuge (je 1.000 Einwohner:innen)
Fortziige (je 1.000 Einwohner:innen)

Wanderungssaldo (je 1.000
Einwohner:innen)

Familienwanderung (je 1.000
Einwohner:innen)

Bildungswanderung (je 1.000
Einwohner:innen)

Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshélfte

(je 1.000 Einwohner:innen)

Alterswanderung (je 1.000
Einwohner:innen)

Stand: 01.07.2024

2019 2020

Herdecke Herdecke
22.755 22.653
-0,2 -0,6
0,9 -0,7
8,6 8,7
1356 13,2
0,7 0,7
15 1,7
-5,0 -4.5
57.9 54,8
52,4 50,7
.5 4.0
17,3 121
-31,4 -28,8
1.2 1,6
-0,4 0,2

2021 2022
Herdecke Herdecke
22.689 22.758
-0,5 -0,2
-0,3 -0,3
8,9 89
13,6 14,0
09 0,9
1.8 ¢
-4.7 -5,0
52,3 54,0
48 .4 48,6
3.8 54
13,5 16,0
-39,3 -32,7
1.1 22
0,1 0,2
Wegweiser

Kommune M

" Quelle: https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografische-entwicklung+herdecke+2019-2022



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker
Wertermittlung: Weg zum Poethen 35 u. 49,51, 58313 Herdecke
Gutachten — Nr.: 24/12.13/087 Seite 13 von 93

Demografische Entwicklung - Herdecke (im Ennepe-Ruhr-Kreis) | Seite 2

2019 2020 2021 2022
Indikatoren Herdecke Herdecke Herdecke Herdecke
Durchschnittsalter (Jahre) 476 47,8 479 47,8
Medianalter (Jahre) 51,4 51,7 51,9 51,8
Jugendquotient (unter 20-J&hrige je 100
Pers. der AG 20-64) e s 4 429
Altenquotient (ab 65-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-64) 47,2 48,0 48,8 48,7
Gesamtquotient (unter 20-/ab 65-Jahrige
je 100 Pers. der AG 20-64) e L 788 s
Anteil unter 18-Jahrige (%) 14,9 14,9 15,2 15,7
Anteil Elternjahrgange (%) 14,7 14,6 14,5 14,4
Anteil 65- bis 79-Jahrige (%) 18,8 18,6 18,4 18,1
Anteil ab 80-Jahrige (%) 7.9 8,4 8,9 9,0
Einwohner:innendichte (Einwohner:innen 10,2 10,1 101 102

je Hektar)

k.A. = keine Angaben bei fehlender Verfiigbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsénderungen bzw. aus methodischen und
inhaltlichen Grinden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.

Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR, eigene Berechnungen, Statistische Amter des Bundes und der Lander

Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

Quellenangabe bei Verwendung der Daten:

Bertelsmann Stiftung
www.wegweiser-kommune.de

Indikatorenerlauterungen

Bevdlkerung zuriick zu
den Daten

Aussage Gesamtbevélkerung am 31.12. des ausgewahlten Jahres.

Quelle Statistische Amter der Lander

Einheit Anzahl

Abrufbar flr 2006 - 2022

Stand: 01.07.2024 ;
= Wegweiser
Kommune "ffli-
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Ennepe-Ruhr-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Herdecke 22.941 (Einwohner 31.12.2023)

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen: nachstgelegene grolRere Stadte:
Dortmund, Witten, Bochum, Hagen

Autobahnzufahrt:

ca. 6 km sudlich AS Hagen West auf die A1

ca. 6,6 km nordostlich AS Dortmund-Suid auf die A45,
von dort aus in nordwestlicher Richtung Anschluss
A448 mit Anschluss an die A43

Bahnhof:
Bahnhof Herdecke ca. 3,2 km sudlich entfernt

Flughafen:

Dortmund-Wickede ca. 25 km nordostlich gelegen,
KdIn-Bonn ca. 82,5 km sudwestlich gelegen,
Dusseldorf ca. 75 km westlich gelegen.

Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3,7 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 0,9 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 0,5 bis 3,6 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,5 bis
0,8 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,7 km entfernt;
mittlere bis gute Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen

in der Strale und im Ortsteil: ausschlieRlich wohnbauliche Nutzungen,;
Uberwiegend aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige
Bauweise

Beeintrachtigungen: normal (durch Anlieger)

Topografie: Hanglage
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Gestalt und Form
Gestalt und Form:

ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-

gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

1) Weg zum Poethen 35

StralRenfront:
ca.6,5m

mittlere Tiefe:
ca.28m

GrundstlicksgrofRe:
Hausgrundstick 181 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstticksform

2) Weg zum Poethen 49, 51

StraRenfront:
ca.91m

mittlere Tiefe:
ca.50m

Grundstucksgrofe:
Hausgrundstiick 1965 m?

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstlicksform

Wohnstralde; Stralde mit Anliegerverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt und Beton-
pflaster; Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt
mit Betonverbundstein; Parkmoglichkeiten in der
Strale vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker
Wertermittlung: Weg zum Poethen 35 u. 49,51, 58313 Herdecke
Gutachten — Nr.: 24/12.13/087 Seite 16 von 93

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich): gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreis
vom 16.12.2024 sind die Bewertungsobjekte zurzeit
nicht im Kataster Uber Altlasten und altlastenverdach-
tige Flachen verzeichnet.

Bergschaden: Gemaly schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg vom 15.01.2025 liegen die zu bewertenden
Grundstucke Uber dem auf Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld ,Union VI“ sowie Uber einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentumerin der Bergbauberechtigung ,UnionVI ist
die E.ON SE.

,=Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer
Anfrage, teile ich lhnen mit, dass in den hier vorliegen-
den Unterlagen im Auskunftsbereich kein Bergbau do-
kumentiert ist. Hinweise auf einen nicht verzeichneten
Uraltbergbau oder widerrechtlichen Abbau finden sich
in den Unterlagen fir den Auskunftsbereich nicht.

Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen. (siehe Anlage).

Kampfmittel: Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastun-
gen2 wurden nicht durchgefuhrt. Nach Auskunft des
Kampfmittelraumdienstes bei der Bezirksregierung in
Arnsberg werden Auswertungen der vorhandenen
Unterlagen nur bei Baumalnahmen, aber nicht bei
Veraullerung von Immobilien erstellt.

2 RdErl. des Innenministeriums — 75-54.03.03 — und durch Erlass — V A 3 — 16.21 — des Ministeriums fiir Bauen und
Verkehr vom 08.05.2006
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Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: Dem Sachverstiandigen liegen drei Grundbuch-
auszuge vor.

1) Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Ende, Blatt 2907 folgende Eintragung:
- Zwangsversteigerungsvermerk.

2) Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Ende, Blatt 3155 folgende Eintragung:
- Zwangsversteigerungsvermerk.

3) Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Ende, Blatt 5198 folgende Eintragung:
- Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Gemal der planungsrechtlichen Auskunft der Stadt
Herdecke vom 18.02.2025 wurde mitgeteilt, dass sich
die Grundstlicke in keinem Bodenordnungsverfahren
befinden.

In Abteilung Il der Grundbucher ist auch kein entspre-
chender Vermerk eingetragen. Es wird flr diese Be-
wertung davon ausgegangen, dass das zu bewer-
tende Grundstlick in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und

Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind dem Unterzeichner
nicht bekannt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.
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Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- 1) und 3)

zeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenkataster (Weg zum Poethen 35) der Stadt
Herdecke vom 20.12.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragun-
gen.

2)

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenkataster (Weg zum Poethen 49/51) der
Stadt Herdecke vom 20.12.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragun-
gen:

Baulastenblatt Nr. 494

zu Lasten des Flursticks 513 ist zugunsten des Grund-
stiicks Gemarkung Ende, Flur 21, Flurstiicke 514, 5,15,
516, 517,518, 519, 521, 522, 523, 525, 526, 527, 528, 529,
530, 531, 532, 534, 535, 536, 537, 538, 539, 540, 541, 543,
544, 545, 546 und 547 folgende Baulast eingetragen:

1) Das Recht zum Begehen und Befahren auf der im bei-
liegenden Lageplan vom 17. April 1978, der Bestandteil
dieser Erklarung ist, griinangelegten Flache.

2) Duldung und dauernde Unterhaltung von Ver- und Ent-
sorgungsleitungen.

eingetragen am 13. Juli 1978

Denkmalschutz: Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Herdecke vom
18.02.2025 besteht fur die Bewertungsobjekte kein
Denkmalschutz.
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Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-

zungsplan: Der Bereich der Bewertungsobjekte istim Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: 1)
Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan Nr. 28 Il 1. Anderung folgende Fest-
setzungen:
WR = reines Wohngebiet;
Il = 3 Vollgeschosse (max.);
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,0 (Geschossflachenzahl);
Satteldach oder P < 18°

2) und 3)

FUr den Bereich des Bewertungsobijektes trifft der Be-
bauungsplan Nr. 28 Il 2. Anderung folgende Fest-
setzungen:

WR = reines Wohngebiet;

[I/IV =2 — 4 Vollgeschosse (max.);

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ =1,0 (Geschossflachenzahl);

o} = offene Bauweise

Terrassenhauser

Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Im
Einzelnen konnte nicht gepruft werden, ob alle baulichen Ausfihrungen und Veranderun-
gen den in den Bauakten genehmigten Vorhaben entsprechen.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.
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Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand
(Grundsticksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

“Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.”

abgabenrechtlicher Zustand: Die Grundstlcke liegen an einer offentlichen Stralle
der Stadt Herdecke. Sie liegen nicht innerhalb eines
Sanierungsgebietes oder eines Entwicklungsberei-
ches nach den §§ 136, 165 Baugesetzbuch (BauGB)
vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253 in der zuletzt gelten-
den Fassung.

,ES wird hiermit bescheinigt, dass die v.g. Grundsti-
cke

- ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB be-
reits festgesetzt und erhoben wurden. Die Stral3e ist
erstmalig hergestellt.

- Strallenbaubeitrage nach § 8 Kommunalabgabenge-
setz fir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NW)
vom 21.10.1969 (GV.NW S. 712), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 05. Marz 2024 (GV.NW. S. 155),
zurzeit nicht zu zahlen sind. Zukunftige Beitrage wer-
den zu 100 % vom Land geférdert.

- Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG NW bereits
gezahlt wurden.

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage uber die
bau-und planungsrechtliche Zulassigkeit eines Bau-
vorhabens getroffen.”

(sh. Auskunft vom 20.12.2024)

offentliche Foérderung: Mit Schreiben vom 20.12.2024 wurde durch die Stadt
Herdecke (Burgerservice) mitgeteilt, dass fur die zu
bewertenden Objekte keine offentliche Foérderung
oder Mietbindung besteht.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

1) Das Grundstuck ist mit einem Reihenmittelhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Auf dem Grundsttick befindet sich 1 KFZ-Stellplatz.
Das Objekt ist durch einen Eigentimer genutzt.

2) Ein Garagenstellplatz in einer Tiefgarage befindet sich in unmittelbarer Nahe.

3) unbebautes Grundstlck Zufahrt- und Stellplatzflachen
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert pauschal berlcksichtigt worden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

5.1 Einfamilienhaus Weg zum Poethen 35

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus);
2-geschossig; unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss,
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1983 gemal’ Schlussabnahme

(nach Angaben der Eigentimer): Modernisierungen in 2014
wurden die Boden und Wande verandert,
Renovierungsarbeiten
Bader modernisiert,
Balkon saniert,
Elektroinstallation tlw. erganzt
Dach wurde neu gedammt (Standard von 1983 ver-
bessert)

Aufenansicht: verputzt und gestrichen
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Der derzeitige energetische Zustand des Gebaudes
ist als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Das Ge-
baude besitzt keine ausreichende energetische Ge-
baudehille (z.B. WDVS), der Dachraum wurde nach
Angaben nachtraglich gedammt. Gemall den Vor-
schriften der neuen Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
sind Verkaufer und Vermieter von Immobilien ab dem
1. Mai 2014 verpflichtet, den Energieausweis an Kau-
fer bzw. Mieter zu Ubergeben. Der Energieausweis
muss bereits bei der Besichtigung vorgelegt werden.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine
Ausfertigung des Energieausweises nicht durch-
setzbar, daher entfillt in diesen Fallen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.

Dichtheitsprifung der privaten

Grundstucksentwasserung nach

§ 61a Landeswassergesetz NRW: Liegt dem Unterzeichner nicht vor. Es kann keine Aus-
sage zum Zustand der Kanalleitung getroffen werden

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:
Abstellkeller, Sauna, Heizung, Waschkiche

Erdgeschoss:
Kiche, WC, Wohnzimmer, Terrasse

Obergeschoss:
Bad, 2 Kinderzimmer, Arbeitszimmer

Dachgeschoss:
Loggia, Schlafzimmer, Abstellraum, Hobbyraum
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Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament (unterstellt)
Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Dachplatten

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit Brennstoff
(Ql), Baujahr 2003

keine besonderen Luiftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterluftung)

zentral Uber Heizung mit Warmwasserspeicher
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Raumausstattungen und Ausbauzustand

Gebaude

Fassade:

Dach:

Kamin Uber Dach:
PKW Stellplatz:
Eingangsuberdachung:

Hauseingang:

Eingangstur:

Kellergeschoss
1. Halbetage erreichbar

Abstellkeller
FuRboden:

Wandoberflachen:
Deckenkonstruktion:
Belichtung:

Installationsleitungen:

Versorgungsanschlusse:

Sauna
FuRboden:

sanitare Einrichtungen:

Heizkorper:

2-geschossiges, unterkellertes Reihenmittelhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss

Kratzputz gestrichen

Pultdach

vorhanden

vor dem Gebaude eingerichtet
vorhanden

erreichbar Uber 1-zeilige Differenzstufe
Betonplatte gebrochen

Holztlr mit Sichtelement

(Keller auch in Halbetagen aufgebaut)

Uber 5-zeilige Differenztreppe

Parkett

roh verblieben

Stahlbeton, roh verblieben

einfachverglastes Kellerfenster mit Vergitterung
auf Putz verlegte Leitungen

Strom, Wasser,

Fliesen

ebenerdige Dusche mit Duschkabine
Sauna ca. 3 Personen

Handtuchheizkdrper mit Thermostatventil
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Raum neben der Sauna

Ausgang:
Kelleraulientreppe:

FuRboden:

Wandoberflachen:

Deckenkonstruktion:

2. Halbetage KG

Heizungsraum
Heizungsanlage:

FuRboden:

Wandoberflachen:

Deckenkonstruktion:

Installationsleitung:

Waschkiiche
FuRRboden:

Einrichtungen:

Wandoberflachen:
Belichtung:

Abstellkeller
FuRRboden:

Wandoberflachen:

Deckenkonstruktion:

in den ruckseitigen Garten, Metall-FH Tur,
9-zeilige Betontreppe mit Metallhandlauf, verzinkt

Kunststein

roh verblieben, gestrichen

Stahlbeton

uber 5-zeilige Differenztreppe erreichbar

rechts gelegen

Ol-Zentralheizung mit Warmwasserspeicher (Bj. 2003),
4000 L Oltank

gefliest

roh verblieben

Stahlbeton

auf Putz verlegte Leitungen Strom, Heizung

neben dem Heizungskeller die Waschkiche und gerade-
aus ein weiterer Abstellraum

Betonestrich, gestrichen

Standplatz fur Waschmaschine und Waschetrockner einge-
richtet

tiw. gefliest, tiw. roh verblieben, gestrichen

einfachverglastes Kellerfenster mit Vergitterung

Fliesen
roh verblieben, gestrichen

Stahlbeton
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Erdgeschoss
Grundriss:

Eingangsbereich:
FuRboden:

Wandoberflachen:
Deckenuntersicht:
Turen:

Gaste-WC
FuRRboden:

Wandoberflachen:

Fenster:

Fensterbank:

sanitare Einrichtungen:

Heizkorper:

Kiiche
FuRboden:

Wandoberflachen:
Deckenuntersicht:

Fenster:

Fensterbanke:

Zugangstreppe Wohnzimmer:

von der Eingangstur gelangt man in einen Verteilerflur aus
dem erste rechts zuganglich ein Gaste-WC und die Ab-
gangstreppe in den Keller, geradeaus gelangt man uber
eine 5-zeilige Differenztreppe in das Wohnzimmer, links ge-
legen eine offen gestaltete Kiiche zum Wohnzimmer hin,
aus dem Wohnzimmer Zugangstreppe in die oberen Ge-
schosse

Fliesen

geputzt und gestrichen

geputzt und gestrichen

Holztlren mit Stahltirzargen

Fliesen

ca. 1,50 m hoch gefliest, obere Wandflache geputzt und ge-
strichen

Holzfenster mit Kathedralglas, elektr. Rollladen

plattiert

WC mit eingelassenem Spulkasten, Handwaschbecken mit
Kalt- und Warmwasseranschluss, Warmwasserversorgung

uber die Heizung

Radiator mit Thermostatventil

Fliesen

geputzt und gestrichen

geputzt und gestrichen

Holzfenster mit Isoglas

(das rechte Fenster wurde mal ausgetauscht, Kunststoff-
fenster mit Isoglas)

Naturstein

Metallkonstruktion mit Holzstufen und Holzhandlauf

Seite 26 von 93



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker

Wertermittlung:
Gutachten — Nr.:

Weg zum Poethen 35 u. 49,51, 58313 Herdecke
24/12.13/087

Wohnzimmer
FuRRboden:

Wandoberflachen:
Deckenuntersichten:

Fenster / Fenstertir:

Heizkorper:

Modernisierungen in 2014:

Terrasse
Gartenanlagen:
Einfriedungen:

1. Obergeschoss
Grundriss:

Verteilerflur
FuRboden:

Wandoberflachen:

Badezimmer
FuRboden:

Wandoberflachen:

sanitare Einrichtungen:

Heizkorper:

Fenster:

Parkett
geputzt und gestrichen
geputzt und gestrichen

einfligelige Holztir mit Isoglas, Rollladen
Holzfenster mit Isoglas

Plattenheizkdrper mit Thermostatventil
Kaminofenanschluss vorhanden

wurden die Boden und Wande verandert, Renovierungsar-
beiten

Bader modernisiert,

Balkon saniert,

Elektroinstallation tiw. erganzt

Dach wurde neu gedammt (Standard von 1983 verbessert)
gepflastert

Rasenflachen, kleine Bepflanzungen

tlw. durch Palisaden und Hecken

von der Treppe erste links gelegen das Badezimmer, gera-
deaus ein Arbeitszimmer, rechts eine weitere Auf-
gangstreppe in die nachste Halbetage

Parkett

geputzt und gestrichen

2014 modernisiert
grofRformatige Fliesen

ca. 1,50 m hoch gefliest

ebenerdige Dusche, Badewanne, zwei Handwaschbecken,
WC mit eingelassenem Spulkasten

Handtuchheizkdrper mit Thermostatventil

Holzfenster mit Isoglas, elektr. Rollladen
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Arbeitszimmer

Ful3boden: Parkett

Wandoberflachen: geputzt und gestrichen
Deckenuntersichten: geputzt und gestrichen

Fenster: Holzfenster mit Isoglas, elektr. Rollladen
Fensterbanke: Naturstein

weitere Halbetage Obergeschoss

Grundriss: von der Treppe links gesehen zuganglich rechts gelegen
ein Kinderzimmer und geradeaus ein weiteres Kinderzim-
mer

Kinderzimmer

FuRboden: Korkparkett

Wandoberflachen: geputzt und gestrichen

Deckenuntersicht: geputzt und gestrichen

Fenstertur: Kunststofftlr in Holzoptik mit Isoglas

Balkon: WPC, Metallgelander mit Kunststoff
2014 saniert worden

weiteres Kinderzimmer mit Ausgang auf den Balkon

FuRboden: Korkparkett

Wandoberflachen: geputzt und gestrichen

Deckenuntersicht: geputzt und gestrichen

Fenstertur: Kunststofftur mit Isoglas, abschliel3barer Turgriff

(in 2014 erneuert)

nachste Halbetage DG: gelangt man auf ein Podest, von dem aus zuganglich ein
Uberdachter Balkon und in ein Schlafzimmer

Balkon mit Waschkiesbetonplatten

Balkontur: einfligelige Holztlr mit Isoglas und Rollladen
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Schlafzimmer

Ful3boden: Parkett

Wandoberflachen: Raufaser, gestrichen
Fenster: Holzfenster mit Isoglas
Fensterbanke: Naturstein

Heizkorper: Radiator mit Thermostatventil

weitere Treppe hoch 2. OG rechts gelegen noch ein kleiner Abstellraum sowie ein wei-

terer Raum
Abstellraum
FuRboden: Laminat
Wandoberflachen: geputzt und gestrichen
Hobbyraum
Fullboden: Laminat
Wandoberflachen: geputzt und gestrichen
Fenster: Kunststofffenster mit Isoglas, mechanische Rolllade
Heizkoper: Radiator mit Thermostatventil
Einrichtung: Handwaschbecken mit Kalt- und Warmwasseranschluss

(Warmwasser Uber 5 L Untertischgerat)

am Kamin leichte Feuchtigkeitseinwirkungen bzw. leichte
Versottungen erkennbar

Besondere Bauteile / Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsuberdachung, uberdachte Terrasse, Keller-
aullentreppe, Kellerlichtschachte, Kamin Uber Dach

Bauschaden und Baumangel: siehe Baubeschreibung

wirtschaftliche Wertminderungen:  mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist durchschnittlich.

AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Wegebefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen,
Standplatz fur Malltonnen, Einfriedung (Zaun)
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5.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Mehrfamilienhauser mit Tiefgaragen

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhduser (Terrassenhauser)
aufgeteilt in Wohnungs- und Teileigentume;
2- bzw. 3-geschossig; unterkellert,
freistehend

Baujahr: 1984 gemal Schlussabnahmescheine

Aulenansicht: verputzt und gestrichen

Nutzungseinheiten
Haus Weg zum Poethen 49

Kellergeschosse:
Wohnung 6, Keller u. Garagenstellplatze

Erdgeschoss:
Wohnung 7, Keller und Garagenstellplatze

Obergeschoss:
Wohnung 8

Haus Weg zum Poethen 51

Kellergeschosse:
Gemeinschaftskeller, Abstellkeller, Wohnraume zu Whg. 1 u. 2

Erdgeschoss:
Wohnungen 1 und 2 und Garagenstellplatze

1. Obergeschoss:
Wohnungen 3 und 4

2. Obergeschoss:
Wohnung 5
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Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament (unterstellt)
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Dachplatten

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit Brennstoff (Ol)

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterluftung)

Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes
Bauschaden und Baumangel: siehe Baubeschreibung

wirtschaftliche Wertminderungen:  mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist durchschnittlich.
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Sondereigentum an dem Einstellplatz in der Tiefgarage

Lage des Sondereigentums im

Gebaude: Das Sondereigentum besteht an dem Einstellplatz in
der Tiefgarage im Aufteilungsplan mit Nr. 25 bezeich-
net.

Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand



