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1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bochum vom 01.07.2024 soll in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung

ein Gutachten Uber den Wert der folgenden Grundstilicke erstellt werden:

Grundbuch von Dahlhausen Blatt 1890

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Dahlhausen, Flur 17, Flurstiick 248, Gebaude- und Freiflache, Am Chursbusch 65 a,

sowie

Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Dahlhausen, Flur 17, Flurstlick 254, Gebaude- und Freiflache, Am Chursbusch,

und Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Dahlhausen, Flur 17, Flurstlick 253, Gebaude- und Freiflache, Am Chursbusch,

in 44879 Bochum erstellt werden.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 23.10.2024, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus
Am Chursbusch 65 a
44879 Bochum

Bodenwert: rd. 155.000,00 € Grundstuicksflachen: Flurstick 248 365 m?
Flurstiick 253 18 m2
Flurstlick 254 18 m?

Hauptnutzung | Wohnflache

Wohnen 156 m?
Baujahr: ca. 1980 Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 35 Jahre
Sachwert: 398.000,00 € Vergleichswert: 359.000,00 €
Verkehrswert, lastenfrei 345.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 23.10.2024

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs
Grundbuch von Dahlhausen Blatt 1890

Lfd. Nr. 1-5: Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht)

zu Gunsten verschiedener Eigentimer -9.000,00 €

Ermittlung der Einzelverkehrswerte Flurstick 248 343.480,00 €
Flurstiick 253 760,00 €

Flurstiick 254 760,00 €

Einzelverkehrswerte
gesamt: 345.000,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Bochum:

Sonstige Ausklnfte:

Ortsbesichtigung:

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt
Bochum fir 2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 16.07.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bochum vom
17.07.2024

Anliegerbescheinigung der Stadt Bochum vom 16.07.2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 16.07.2024
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Bochum Blatt 1890 vom
10.10.2023

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensge-

fahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 30.07.2024

23.10.2024
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Bochum im Ortsteil Linden.

Die Lage innerhalb des Stadtgebietes ist aus dem auf der nachfolgenden Seite abgebil-
deten Auszug aus dem Stadtplan ersichtlich.

Ort und
Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Bochum
ca. 374.000 Einwohner

Sudwestliches Stadtgebiet von Bochum, die Entfernung zum
Stadtzentrum betragt ca. 9,0 km.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 40 ist ca. 10,0 km, an die
Autobahn A 448 ca. 9,5 km entfernt.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs sind fuRlaufig
zu erreichen. Der Bahnhof Bochum-Dahlhausen befindet sich in
ca. 2,0 km Entfernung.

Die Stral’e Am Chursbusch ist eine innerdrtliche Erschlielungs-
stralle mit geringem Verkehrsaufkommen.

Ein Kindergarten ist fu3laufig zu erreichen. Eine Grundschule so-
wie Geschafte des taglichen Bedarfs sind ca. 2,0 km entfernt.
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Auszug aus dem Stadtplan

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zum Bewertungsumfang sind 3 Flurstlicke zugehérig, Lage und Zuschnitt der Flurstiicke
sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu entneh-
men.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Dahlhausen
Flur 17
Flurstucke 248, 253, 254

Grundstlckszuschnitt: Flurstiick 248, bebaut mit einem Reihenmittelhaus, weitest-
gehend rechteckig, regelmaRig, Grenzverlauf zur Stral’en-
flache unregelmaRig
Flurstiicke 253 und 254 rechteckig, regelmafig

Grundstucksflache: Flurstliick 248 365 m?
Flurstick 253 18 m2
Flurstick 254 18 m?
Gesamt: 401 m?
Topografie: Flurstiick 248, bebaut mit einem Reihenmittelhaus - Vorgar-

tenbereich zur StralRe leicht abfallend, ansonsten eben
Flurstiicke 253 und 254, jeweils unbebaut und als
Bdschungsflache nach Osten abfallend
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Mal3stab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

Strallenart:

StraRenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstucksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Stralle Am Chursbusch als offentliche StraRenflache

Vollstandig ausgebaut
Parkmdglichkeiten im Strallenraum

Nach Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt Bochum fallen
Erschlielungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch nicht mehr an.

Strallenbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) bleiben dadurch unberihrt.

Abwasser, Wasser, Strom und Gas

Das Einfamilienhaus Am Chursbusch 65 a ist als Reihenmittel-
haus an der nordostlichen und der siidwestlichen Grundstuicks-
grenze jeweils grenzstandig errichtet.

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Untere Bodenschutzbe-
horde, ist das Grundstiick nicht als Altlastenflache im Altlasten-
kataster der Stadt Bochum verzeichnet, zurzeit liegen keine
Hinweise auf Altlasten vor.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Bewer-
tungsgrundstick tber einem Bergwerksfeld. Nach den dort vor-
liegenden Unterlagen wurde in diesem Bereich bis in die
1970er Jahre Steinkohle abgebaut. Dieser Abbau ist dem sen-
kungsauslésenden Bergbau zuzuordnen. Die Einwirkungen
sind abgeklungen, mit Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist
demnach aus diesem Bergbau nicht mehr zu rechnen. Nach
den dort vorliegenden Lagerstatteninformationen konnen unter
dem Grundstuck in geringer Tiefe steil einfallende Fl6z-Partien
unter einer geringen Lockermassenschicht anstehen, es liegen
jedoch keine Hinweise auf ein Abbau in geringer Tiefe vor, vgl.
auch Anlage 4.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Ortsbesichti-
gung nicht durchgefihrt.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Bochum, Grundbuch von Dahlhausen Blatt 1890

Grundbuchlich Abteilung Il
gesicherte Rechte Lfd. Nr. 1
und Lasten: Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-

ten des jeweiligen Eigentimers des im Berggrundbuch von Bo-
chum, Band 19, Blatt 91 eingetragenen Bergwerkseigentums

Lfd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-
ten des jeweiligen Eigentiimers des im Berggrundbuch von Bo-
chum, Band 19, Blatt 88 eingetragenen Bergwerkseigentums

Lfd. Nr. 3

Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-
ten des jeweiligen Eigentimers des im Berggrundbuch von Hat-
tingen, Band 1, Blatt 1 eingetragenen Bergwerkseigentums

Lfd. Nr. 4

Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-
ten des jeweiligen Eigentimers des im Berggrundbuch von Hat-
tingen, Band 1, Blatt 38 eingetragenen Bergwerkseigentums

Lfd. Nr. 5

Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-
ten des jeweiligen Eigentimers des im Berggrundbuch von Hat-
tingen, Band 1, Blatt 37 eingetragenen Bergwerkseigentums

Baulasten: Zu Gunsten des Bewertungsobijekts ist eine Baulast zur Siche-
rung des notwendigen Kraftfahrzeugstellplatzes eingetragen mit
der Verpflichtung, auf dem Flurstiick 254 eine Flache von 18 m?
als Kraftfahrzeugstellplatz stéandig freizuhalten und den Benutzern
zuganglich zu machen.

Ebenfalls zugunsten des Flurstlicks 248 ist eine weitere Stellplatz-
baulast zulasten des Flurstiicks 490 des Inhalts eingetragen, dass
auf dem belasteten Flurstuick eine Flache von ca. 18 m? als Stell-
platz fur 1 Kraftfahrzeug zugunsten des Grundsticks Am Churs-
busch 65 a, Flurstick 248, standig freizuhalten und allen Benut-
zern zuganglich zu machen ist, das gleiche gilt fir die Anlegung
und Benutzung der Zu- und Abfahrt zu dieser Stellplatzflache.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

Grundstlicksqualitat: Baureif
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Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 374 mit den folgenden
Festsetzungen:

WR - reines Wohngebiet
Il — 2-geschossige Bauweise

GRZ -04
GFZ -0,8
0 — offene Bauweise

Es bestehen weitere Festsetzungen zur Firstrichtung und zur
Dachneigung.

Zur Gutachtenerstellung lag die Akte des Bauordnungsamtes
der Stadt Bochum in digitaler Form vor. Demnach wurde 1976
eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Reiheneigenheims
erteilt.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die nachfolgende Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung sind die
Erhebungen, die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgeflhrt wurden, sowie Angaben
aus den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen, insbesondere der Baube-
schreibung zum Bauantrag.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflihrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattung/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht geprift werden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus.

Art des Gebaudes: 2-geschossiges Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus
Unterkellert
Satteldach
Ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: Gemal den Unterlagen im Archiv Bauordnungsamt
Schlussabnahme 1980

Rohbau:
Aulenwande: Gemal Baubeschreibung zum Bauantrag massiv, Verputz
und Anstrich
Innenwande: Gemal Darstellungen in den Bauzeichnungen und gemaf
Baubeschreibung zum Bauantrag teilweise massiv, teilweise
als Leichtbauwéande
Geschossdecken: Stahlbeton
Dach:
Dachform: Satteldach
Dachkonstruktion: Gemal Darstellung in den Bauzeichnungen als Pfettendach
Dacheindeckung: Dachpfannen

Dachentwasserung:  Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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Heizung:

Treppen:

Ausbau:

Kellergeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tdren:

Installationen:

Heizung:

Elektro:

Sanitar:

Uber Gaskombitherme mit Standort im Kellergeschoss

Treppenlaufe massiv, Stufenauflage aus Betonwerkstein

Hauseingangsbereich, Treppenraum mit Treppe zum Erdge-
schoss, stral3enseitig gelegener Raum mit nattrlicher Belich-
tung, wohnraumahnlich ausgebaut, Duschbad, Flur, Heizungs-
raum, Waschklche, Lager- und Vorratsraume

Duschbad mit Fliesenbelag, ansonsten teilweise Steinzeugplat-
ten, Fliesenbelag, Kunststoffbelag

Duschbad umlaufend ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag,
Waschkiche teilweise ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag,
Hauseingangsbereich und Treppenhaus mit Strukturputz, an-
sonsten Uberwiegend Verputz und Anstrich

Im Heizungsraum unverputzt, ansonsten Uberwiegend verputzt
und gestrichen, im Hauseingangsbereich mit Paneelbekleidung

Raum zur StralRenseite mit Kunststoffranmenfenster und Isolier-
verglasung, Rolladen

Hauseingangstur als Leichtmetallrahmenkonstruktion, 2-fliigelig
mit feststehendem Seitenteil, grol¥flachige Flllungen aus Orna-
mentglas

Innenttren teilweise als Stahltiren, teilweise als Holzwerk-
stofftiiren, Stahlzargen

Stralienseitig gelegener Raum und Waschkiiche jeweils mit
Flachheizkérper und Thermostatventil

Einfache Ausstattung gemaf Baujahr

Duschbad mit Einbauduschtasse, Waschbecken, Stand-WC mit
Spulkasten
Waschkiche mit Ausguss und Wasserzapfstelle
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Erdgeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Turen:

Fenster:
Installationen:

Heizung:
Elektro:

Sanitar:

Obergeschoss:
Bdden:

Wande:

Decken:

Tdren:
Fenster:
Installationen:

Heizung:
Elektro:

Sanitar:

Diele, Kuche, Esszimmer, Duschbad, Wohnraum mit Zugang
zur Terrasse

Wohnraum und Esszimmer mit Parkettboden, Gbrige Raume
mit Fliesenbelag

Duschbad umlaufend ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag
Kiche mit Fliesenspiegel an den Installationswanden
Esszimmer mit Strukturputz

Ubrige Wandflachen tiberwiegend verputzt, tapeziert und gestri-
chen

Flur mit Paneelbekleidung, Esszimmer mit Strukturputz, Gbrige
Deckenflachen Uberwiegend verputzt und gestrichen

Einfache Holzwerkstofftliren, Holzzargen, zwischen Esszimmer
und Kiiche 2-fliigelig mit feststehendem Seitenteil, Glasfillun-
gen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Rolladen

Flachheizkdrper mit Thermostatventilen
Einfache Ausstattung gemaf Baujahr
Duschbad mit Anbauduschtasse, Stand-WC mit Spulkasten,

Waschbecken
Diele, 3 Schlafraume, Bad und Balkon
Schlafraume mit Parkettboden, Diele und Bad mit Fliesenbelag

Bad umlaufend ca. 2,20 m hoch mit Wandfliesenbelag, tbrige
Wandflachen tberwiegend verputzt und tapeziert

Flur mit Paneelbekleidung, ansonsten Uberwiegend verputzt
und gestrichen

Einfache Holzwerkstofftliren, Holzzargen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Rollladen

Flachheizkorper mit Thermostatventilen
Einfache Ausstattung gemaf Baujahr

Duschbad mit Einbauduschtasse, Einbauwanne, 2 Waschbe-
cken, Stand-WC mit Spulkasten



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. 3750/24 Seite 16 /54

Dachgeschoss:

Besondere Bauteile:

Aullenanlagen:

GemalR Darstellung in den Bauzeichnungen zur Baugenehmi-
gung bestehend aus Abstellraum, Bodenraum und gartenseitig
gelegenem Spiel- und Bastelraum.

Die Raumlichkeiten sind in der Ortlichkeit wohnraumahnlich
ausgebaut und beheizbar. In dem als Bodenraum benannten
Raum ist ein Ausguss mit Wasserzapfstelle vorhanden.

Die Raume im Dachgeschoss werden im Folgenden als Nutz-
flache bezeichnet.

KelleraulRentreppe
Balkon Obergeschoss

Hauszuwegung mit Betonverbundsteinpflaster befestigt
Terrassenflache mit Betonsteinplatten

Unbebaute und unbefestigte Flache hinter dem Haus mit Ra-
senbewuchs, Gehdlzbestand, Teichanlage, Zustand nicht be-
kannt

Vorgarten mit Geholzbestand, gartnerisch gestaltet



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3750/24 Seite 17 /54

5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Die Vornah-
me sachverstandiger Ermittlungen z. B. Uber Standsicherheit, Schadstoffe in der Bausub-
stanz, Brand-, Schall- und Warmeschutz kénnen nur von Fachgutachtern mit besonderer
Sachkunde und Erfahrung in diesem Fachgebiet vorgenommen werden. Aul3ergewdhnli-
che wertbeeinflussende Umstande bzgl. der Bodenbeschaffenheit und der Umweltver-
traglichkeit der verwendeten Baumaterialien sind nicht bekannt und waren augenschein-
lich wahrend der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.

Das Einfamilienhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem insgesamt befrie-
digenden baulichen Zustand, die Ausstattung ist GUberwiegend baujahrestypisch und teil-
weise nicht mehr zeitgemal.

Es wurden bereits Modernisierungen wie folgt durchgefiihrt:
2018 Erneuerung Gaskombitherme

2022 Erneuerung der Fenster

2023 Erneuerung der Hauseingangstir

Zum Ortstermin wurden Baumangel bzw. Bauschaden wie folgt festgestellt:
Grol¥flachige Abplatzung an der Rickwand des Abstellraums Kellergeschoss, zum Orts-
termin war Feuchtigkeit feststellbar

Feuchteschaden in der Waschkiiche oberhalb des Fliesenbelags Wandflache, auch hier
war messbare Feuchtigkeit vorhanden

Esszimmer Erdgeschoss mit Abnutzungsschaden, kleineren Fehlstellen und Rissschaden
im Parkettboden

Balkon Obergeschoss mit Rissschaden und Verfarbungen des Oberbodens, Untersicht
Balkon mit Rissschaden und Abplatzungen

Parkettboden der Schlafraume Obergeschoss mit Gebrauchsspuren

Dachgeschoss Wandflache zum Nachbarhaus mit Verfarbungen und Schimmelpilzbefall,
messbare Feuchtigkeit vorhanden

Abfangung der KellerauRentreppe beidseitig mit Rissschaden, Treppenlauf mit Verfar-
bungen
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6. Verkehrswertermittiung

Allgemeines

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist gemaR § 194 BauGB definiert als ,der Preis, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.“.

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Bochum wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die
u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen Ab-
schriften von Kaufvertrdgen ibernommen werden.

Die Kaufpreissammlung ermdéglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und veroffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fur die Grundstickswertermittlung erforderlich sind.

6.1.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwert-
verfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden (§ 8 ImmoWertV).

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, dass EinflussgréRen und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktlberlegungen entsprechen.

AulRerdem sind mdglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus,
das Ublicherweise der Eigennutzung dient. Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum
hat Sachwertfaktoren abgeleitet und veroffentlicht, auf dieser Grundlage wird das Sach-
wertverfahren durchgefuhrt.

Als weiteres Verfahren kommt das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der vom
Gutachterausschuss in der Stadt Bochum abgeleiteten Immobilienrichtwerte zur Anwen-
dung.
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6.2. Bodenwertermittiung

Gemal Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln (vgl. § 15 Abs. 1 ImmoWertV).

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden, da fir sie im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundsticksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert
Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, fiir die mit Stichtag
zum 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von 420,00 €/m?

ausgewiesen ist.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Nutzungsart — Wohnbauflachen
Erganzende Nutzung — 1- und 2-Familienhguser
Geschosszahl -1

Grundstuckstiefe -35m

ebf — erschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das Bewertungsgrundstiick weicht hinsichtlich der Grundstuickstiefe von den Merkmalen
des Richtwertgrundstiicks ab, wegen der geringen Grundstlicksbreite erfolgt jedoch keine
Anpassung.

Die beiden zum Bewertungsumfang zugehérigen Flurstiicke 253 und 254 sind in der Ort-
lichkeit als nicht nutzbare Béschungsflachen vorhanden, sie grenzen dstlich an eine Rei-
hengaragenanlage. Eine Nutzung der beiden Flursticke ist wegen der topografischen
Verhaltnisse und der unzureichenden ErschlieBung tber einen Wohnweg nach sachver-
standiger Einschatzung nicht mdglich. Der Bodenwert wird deshalb mit 10 % des Boden-
richtwertes angenommen.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3750/24 Seite 20 /54

Der Bodenwert wird wie folgt ermittelt:

Flurstiick 248 365 m?
Bodenrichtwert 420,00 €/m?
Bodenwert Flurstiick 248, bebaut 153.300,00 €
Flurstick 253 18 m?
Flurstiick 254 18 m?
36 m?
Bodenwert 10 % des Richtwertes 42,00 €/m?
Bodenwert Flurstliicke 253 und 254 1.512,00 €

Bodenwert gesamt 154.812,00 € rd._155.000,00 €
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6.3. Sachwertermittiung

Beim Sachwert ist der Wert der baulichen Anlage nach Herstellungswerten zu ermitteln.

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage der NHK 2010 (Normalherstellungs-
kosten 2010) ermittelt und auf den Stichtag der Wertermittlung umgerechnet.

Die Herstellungskosten fur besondere Bauteile, die bei der Berechnung der Bruttogrund-
flache nicht bericksichtigt wurden, werden lberschlagig geschatzt.

Zur BerUcksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen. Das Gebaude wurde gemaf Unterlagen im Archiv des
Bauordnungsamtes ca. 1980 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird gemafn Modellvor-
gabe des Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer
unter Berlicksichtigung des baulichen Erhaltungs- und Modernisierungszustands auf

35 Jahre geschatzt.

Der Wert der Aufienanlagen wird pauschal mit 5% des Gebaudewertes angesetzt.

Sachwertermittlung
Bruttogrundflache 397 m?

Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 3.11

Gebaudestandardkennzahl 2,65 705,00 €/m?
Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
gem. Baupreisindex 1,84
514.988,40 €

Besondere Bauteile KellerauRentreppe 6.000,00 €

Balkon Obergeschoss 8.000,00 €
Herstellungswert 528.988,40 €
Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 35 Jahre 0,4375
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 231.432,43 €
AulRenanlagen: 5 % des Gebaudewertes + 11.571,62 €
Bodenwert + 155.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert 398.004,05 € rd. 398.000,00 €
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Marktanpassung

Das Ergebnis des o. g. Rechenverfahrens ermittelt den vorlaufigen Sachwert, den Sub-
stanzwert des Grundstlcks, der mit Hilfe des sogenannten Sachwertfaktors auf die am
Wertermittlungsstichtag maf3geblichen Bedingungen auf dem Grundsticksmarkt anzu-
passen ist, d. h. es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise.
Sachwertfaktoren werden ermittelt, indem die tatsachlichen Kaufpreise dem vorlaufigen
Sachwert gegenlbergestellt werden, daraus werden als Quotient die Sachwertfaktoren
ermittelt.

Die Héhe des Sachwertfaktors wird durch die Objektart, die Hoéhe des vorlaufigen Sach-
wertes und die Lage des zu bewertenden Objekts bestimmt.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Sachwertfaktoren, differenziert nach Art
der Bebauung und der Lage nach Hohe des Bodenrichtwertes, abgeleitet. Bei einer mitt-
leren Lage mit einem Bodenrichtwert zwischen 360,00 €/m? bis 440,00 €/m? Grundstlcks-
flache ist bei einer Bebauung mit Reihenmittelhdusern bei einem vorldufigen Sachwert in
Hoéhe von 400.000,00 € ein Sachwertfaktor von 1,07 ausgewiesen.

Bei den ausgewiesenen Sachwertfaktoren handelt es sich um Durchschnittswerte einer
statistischen Auswertung, fur die Marktanpassung sind deshalb die besonderen Merkmale
des Bewertungsobjekts zu berticksichtigen.

Das zu bewertende Einfamilienhaus liegt in ruhiger Wohnlage, Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sind teilweise fullaufig nicht erreichbar.

Die Ausstattung des Einfamilienhauses entspricht weitestgehend dem Zustand seit Errich-
tung, es wurden lediglich Teilmodernisierungen, Erneuerung Gaskombitherme, Erneuerung
der Fenster und Erneuerung der Hauseingangstur, durchgefiihrt. Die Ausstattung der Ba-
der ist nicht mehr zeitgeman, die Elektroinstallationen entsprechen ebenfalls dem Baujahr.
Es besteht insgesamt ein Modernisierungsbedarf, den ein potenzieller Kaufinteressent in
seine Kaufpreiskalkulation einrechnen wird.

Zu bertcksichtigen ist jedoch auch die Ubergrof3e Wohnflache fur ein Einfamilien-Reihen-
mittelhaus.

Wegen der vorgenannten Merkmale wird der Sachwertfaktor auf der Grundlage der Aus-
wertungen des Gutachterausschusses geschatzt auf 0,9.

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert 398.000,00 €
Sachwertfaktor 0,90 358.200,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 358.200,00 € rd._358.000,00 €
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6.4. Vergleichswertermittilung

Das Vergleichswertverfahren als Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei
einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zuverlassige Werte.

Die Liegenschaft Am Chursbusch 65 a liegt in einer Zone mit einem ausgewiesenen Im-
mobilienrichtwert fir Reihen- und Doppelhduser in Hohe von 2.680,00 €/m? Wohnflache.
Das typische Vergleichsobjekt ist ein Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte, das 1965 er-
richtet wurde und eine Wohnflache zwischen 111 m? und 130 m? aufweist. Der Gebaude-
standard ist mit mittel angegeben, der Modernisierungstyp als baujahrestypisch, nicht
modernisiert. Ein Keller ist vorhanden. Die durchschnittliche GrundstticksgroRe liegt zwi-
schen 251 m? und 350 m2.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Umrechnungskoeffizienten fiur abwei-
chende Merkmale ausgewiesen.

Haustyp

Im Gegensatz zu dem typischen Bewertungsobjekt als Doppelhaushalfte handelt es sich
bei dem Bewertungsobjekt um ein Reihenmittelhaus, dazu ist ein Umrechnungsfaktor von
0,93 ausgewiesen.

Baujahr — Gebaudealter

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem Baujahr von 1965 angegeben. Das zu bewer-
tende 1-Familienhaus wurde ca. 1980 errichtet. Zur Berucksichtigung der unterschiedli-
chen Baujahre ist ein Umrechnungsfaktor von 1,08 angegeben.

Grundstlicksgrofie
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grol3e von insgesamt 401 m?, dafur ist ein Umrech-
nungsfaktor von 0,99 angegeben.

Wohnflache

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Wohnflache von 111 m? bis 130 m? angege-
ben. Das Bewertungsobjekt verfiigt Gber eine Wohnflache von rd. 156 m?, dazu ist ein
Umrechnungsfaktor von 0,85 ausgewiesen.

Ausstattungsstandard

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem mittleren Standard angegeben, das Bewer-
tungsobjekt weist ebenfalls einen mittleren Ausstattungsstandard auf, eine Angleichung
erfolgt nicht.

Keller
Das Bewertungsobjekt ist wie das typische Vergleichsobjekt unterkellert, eine Anpassung
erfolgt nicht.

Modernisierungstyp

Das zu bewertende Einfamilienhaus entspricht weitestgehend dem Baujahr, Modernisie-
rungen wurden bisher lediglich im Rahmen der Ublichen Instandhaltung durchgefuhrt, Er-
neuerung der Fenster, Erneuerung der Gaskombitherme. Eine Anpassung erfolgt des-
halb nicht.
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Der Vergleichswert wird geschatzt auf:
Wohnflache 156 m?
Immobilienrichtwert 2.680,00 €/m?

Zu- bzw. Abschlage:

Haustyp Reihenmittelhaus 0,93
Baujahr ca. 1980 1,08
Grundsticksflache 401 m? 0,99
Wohnflache 156 m? 0,85
Ausstattungsstandard mittel 1,00
Keller vorhanden 1,00
Modernisierungstyp nicht modernisiert 1,00

2.265,14 € /m?

Vorlaufiger Vergleichswert 353.362,30 € rd._353.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sowie Instandsetzungsbedarf sind bei der Wertermittlung
zu berucksichtigen.

Wie unter Ziffer 5.2. ausgefihrt sind im und am Gebaude Baumangel, Bauschaden sowie
Instandsetzungsbedarf vorhanden, die bei der Wertermittlung entsprechen zu bericksich-
tigen sind.
Eine Schatzung der tatsachlich aufzuwendenden Kosten ist im Rahmen eines Verkehrs-
gutachtens nicht mdglich, es erfolgt deshalb eine pauschale, marktgerechte Wertminde-
rung, die sich am Schadenumfang bzw. am Instandsetzungsaufwand orientiert. Zur Be-
ricksichtigung erfolgt eine Wertminderung in Hohe von 50,00 €/m? Wohnflache,

rd. 8.000,00 €.

Zu Gunsten des Bewertungsobjekts sind Stellplatzbaulasten eingetragen. Belastet ist das
ebenfalls zum Bewertungsumfang zugehérige Flurstiick 254. Da ein Stellplatznachweis
zur Errichtung des 1-Familienhauses erforderlich war, ist eine Wertbeeinflussung mit der
Baulast nicht verbunden.

Hinweis: Auf dem vorgenannten Flurstiick 254 in der Ortlichkeit kein Stellplatz vorhan-
den, die Flache liegt hinter einer Garage. Die Errichtung eines Stellplatzes ist wegen der
topografischen Verhaltnisse und der fehlenden Erschlieung hier nicht moglich, gleiches
gilt fur das ebenfalls zum Bewertungsumfang zugehdrige Flurstick 253.

Zu Gunsten des mit einem Einfamilienhaus bebauten Flurstiicks 248 ist eine weitere
Stellplatzbailast zu Lasten des Flurstiiks 490 eingetragen. Es wird auf die vorangegan-
genen Ausfihrungen verwiesen.
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7. Verkehrswert, lastenfrei

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist ge-
maf § 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Eignung des jeweiligen Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

Von der Art des zu bewertenden Objektes und der Ublichen Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

und

von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkon-
formitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Bestimmung der Gewichtung der Wertermittlung aus den herangezogenen Verfahren sind
die gleichen Regeln anzuwenden wie flr die Begrindung der Verfahrenswahl.

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstucksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, wurde zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren auf der Grundlage der Herstellungs-
kosten unter Berlicksichtigung einer Alterswertminderung und des Bodenwertes durchgefiihrt.
Zusatzlich wurde das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der vom Gutachterausschuss
in der Stadt Bochum verdffentlichten Immobilienrichtwerte durchgeflhrt.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 358.000,00 €.
Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 353.000,00 €.

Zur Ermittlung des Sachwertes standen vom Gutachterausschuss in der Stadt Bochum aus
dem regionalen Markt abgeleitete Sachwertfaktoren zur Verfigung. Im Rahmen des Sachwert-
verfahrens werden die Herstellungskosten, der Bodenwert und das Gebaudealter bertcksichtigt.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes stand ein vom Gutachterausschuss abgeleiteter Immobili-
enrichtwert zur Verfiigung, der aus Kauffallen in der unmittelbaren Umgebung abgeleitet wurde
und damit insbesondere die Lage des Bewertungsobjekts bertcksichtigt, die Ableitung des
Verkehrswertes erfolgt deshalb ausschliel3lich aus dem Vergleichswert:

Vorlaufiger Vergleichswert 353.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandsetzungsbedarf -8.000,00 €

Verkehrswert 345.000,00 €
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Der ausschlie3lich aus dem Vergleichswert abgeleitete Verkehrswert fir das mit einem Einfa-
milienhaus als Reihenmittelhaus bebaute Grundstlick

Am Chursbusch 65 a in 44879 Bochum
Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursticke:

Blatt 1890 Dahlhausen 17 248, 253, 254

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2024 ohne Berucksichtigung der Eintragungen in
Abteilung Il des Grundbuchs geschatzt auf rd.

345.000,00 €

in Worten: Dreihundertfiinfundvierzigtausend Euro.

Die Sachverstandige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass das Gutachten eigenverantwortlich
unter ihrer Leitung erstellt wurde und dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Dortmund, 09.01.2025

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Einzelverkehrswerte

Auftragsgemal sind die Einzelverkehrswerte der drei zum Bewertungsumfang zugehorigen
Flurstlicke zu ermitteln.

Flurstiick 248

Das Flurstiick 248 hat eine Grundstlicksflache von 365 m?und ist bebaut mit einem Eunfamili-
enhaus als Reihenmittelhaus.

Gemal den Ausflhrungen unter Ziffer 6. wird der Einzelverkehrswert flir das Flurstlick 248 wie
folgt ermittelt:

Grundstlicksflache Flurstiick 248 365 m?

Bodenrichtwert 420,00 €/m?

Bodenwert Flurstiick 248 153.300,00 €
Gebaudewert 190.180,00 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 248 343.480,00 €
Flurstick 253

Das Flurstick 253 hat eine Grundstlicksflache von 18 m2. Das Flurstlick ist unbebaut. Unter
Berlcksichtigung der Merkmale des Flurstiicks gemaf den Ausfuhrungen unter Ziffer 6.2. wird
der Bodenwert als Einzelverkehrswert wie folgt ermittelt:

Grundstiicksflache Flurstiick 253 18 m?

Bodenrichtwert 420,00 €/m?

Bodenwert 10 % des Richtwertes 42,00 €/m?
Einzelverkehrswert Flurstiick 253 756,00 € rd. 760,00 €
Flurstiick 254

Das Flurstiick 254 hat eine Grundstlicksflache von 18 m2. Das Flurstlck ist unbebaut. Unter
Bertcksichtigung der Merkmale des Flurstlicks gemaR den Ausflihrungen unter Ziffer 6.2. wird
der Bodenwert als Einzelverkehrswert wie folgt ermittelt:

Grundstiicksflache Flurstiick 254 18 m?
Bodenrichtwert 420,00 €/m?
Bodenwert 10 % des Richtwertes 42,00 €/m?

Einzelverkehrswert Flurstiick 254 756,00 € rd. 760,00 €
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Zusammenstellung der Einzelverkehrswerte

Einzelverkehrswert Flurstick 248 343.480,00 €
Flurstick 253 760,00 €
Flurstiick 254 760,00 €

Einzelverkehrswerte, lastenfrei, gesamt 345.000,00 €
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9. Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind auftragsgemaf gesondert zu
bericksichtigen.

Abteilung Il, Ifd. Nr. 1 bis 5:

Grunddienstbarkeit als Bergschadenminderwertverzicht zu Gunsten unterschiedlicher Eigen-
timer.

Die Eintragungsbewilligung vom 10.04.1968 lag zur Erstellung dieses Gutachtens vor. Dem-
nach sind die jeweiligen Grundstlickseigentiimer nicht berechtigt, Schadensersatzforderungen
gegen die Beginstigten zu erheben, und zwar bis zur Héhe von 10 v. H. des Verkehrswertes.
Dem gemal ist der jeweilige Grundstlickseigentiimer verpflichtet, schadliche, von den Berg-
werksunternehmen des jeweiligen Eigentimers, der Begunstigten, ausgehende Einwirkungen
wie Bodenbewegungen, Staub, Wasser, Entziehung von Wasser und der Gleichen mehr mit
der MalRgabe zu dulden, dass fir einen dadurch verursachten Minderwert der Grundstlicke
einschlief3lich vorhandener Baulichkeiten und Anlagen kein Ersatz bis zur H6he von insgesamt
10 v. H. des Verkehrswertes beansprucht werden kann.

Sollte durch Bundes- oder Landesrecht die Verpflichtung zum Ersatz von Bergschaden ganz
oder teilweise auf einen Dritten Ubertragen werden, so erlischt der vereinbarte Bergschaden-
minderwertverzicht wenn und soweit dann ein Dritter zum Ersatz von Bergschaden verpflichtet
ist.

Der vereinbarte Bergschadenminderwertverzicht erlischt jedoch nicht, sofern die Ubertragung
der Verpflichtung zum Ersatz von Bergschaden auf einen Dritten die Kauferin bzw. die
Gesamtheit oder Teile des Ruhrbergbaus belasten sollte.

Die Kauferin verpflichtet sich, die auf den Grundstlicken zu errichtenden Gebaude und Anlagen
gegen Bergschaden zu sichern. Die Art der Sicherungsmalnahmen wird von den Begunstigten
der Grunddienstbarkeiten bestimmit.

Zur Uberpriifung, inwieweit SicherungsmaRnahmen fiir das Gebaude bei Errichtung geplant
wurden, wurde die Akte der Gebaudestatik im Archiv des Bauordnungsamtes der Stadt Bochum
angefordert, diese Unterlagen liegen dort jedoch nicht vor. Es konnte deshalb nicht Uberprift
werden, inwieweit tatsachlich die vertraglich vereinbarten SicherungsmaflRnahmen dort angege-
ben sind.

Gemal den Ausflhrungen unter Ziffer 4.3. sind die Einwirkungen aus dem ehemals betriebe-
nen Bergbau abgeklungen, gemal den bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Lager-
statteninformationen liegen dort keine Hinweise auf einen Abbau in geringer Tiefe vor. Es bleibt
jedoch ein Restrisiko, inwieweit tatsachlich die erforderlichen Sicherungsmallnahmen bei Er-
richtung des Gebaudes vorgenommen wurden.

Der jeweilige Grundstiickseigentiimer hat gemaf Eintragungsbewilligung schadliche, von dem
Bergbau verursachte Einwirkungen wie u. a. Bodenbewegungen zu dulden mit der Mal3gabe,
dass flur einen dadurch verursachten Minderwert einschlief3lich vorhandener Baulichkeiten und
Anlagen kein Ersatz bis zur H6he von insgesamt 10 v.H. des Verkehrswertes beansprucht wer-
den kann.

Zu berucksichtigen ist jedoch, dass die Finanzierung des Kaufpreises eine mit einem Berg-
schadenverzicht belasteten Grundstlicks mit erheblichen Einschrankungen verbunden ist, da
hier seitens der Kreditinstitute eine deutlich héheres Risiko angenommen wird. Nach sachver-
standiger Einschatzung ist trotz der Beschrankung auf den Minderwertverzicht von 10 v.H. des
verursachten Minderwertes von ungunstigeren Voraussetzungen auszugehen ist als flir unbe-
lastete Grundstuicke. Es wird deshalb eine Wertminderung vorgenommen, die auf der Grundla-
ge der vorgenannten Ausfuhrungen geschatzt wird auf

2,5 % des ermittelten lastenfreien Verkehrswertes, rd. 9.000,00 €
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(8) Sachwertrichtlinie Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
SW-RL Bekanntmachung vom 05.09.2012
(9) WoFIVv Verordnung zur Berechnung der Wohnflache - Wohnflachen-

verordnung, Fassung vom 25.11.2003, in Kraft getreten zum
01.01.2004
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Anlage 2 — Massenberechnungen

Berechnung der Wohnflache

Erdgeschoss

Diele

Bad
Kochen

Essen

Wohnen

Terrasse

Obergeschoss

Diele

Bad

Eltern

Kind 1

Kind 2

Balkon

+

3,835 m
1,585 m

2,385 m
3,20 m

4,025 m
2,325 m

7,46 m
2,50m

7,80 m
1,40 m
0,95m

x

X X X

1,51 m
0,875 m

1,76 m
3,135 m

3,135 m
1,00 m

551 m
1,875 m

505m x 0,25
3,60m x 0,25
0,95m x 0,25

Wohnflache Erdgeschoss gesamt

3,835 m
1,585 m

1,21 m
2,325 m
3,635 m

3,71 m
2,385 m

4,90 m
1,585 m

6,47 m

Wohnflache Obergeschoss gesamt

X X

X

1,51 m
0,875 m
2,00 m
4,135 m
551 m

3,635 m
1,875 m

3,135 m
0,125 m

1,50 m x 0,25

5,79 m?
1,39m?2 = 7,18 m?
= 420m?
= 10,03 m?

12,62 m?
2,33 m? = 14,94 m?

41,10 m?
469 m? = 36,42 m?

9,85 m?

1,26 m?
0,23 m? = 8,36 m?
81,13 m?

5,79 m?

1,39 m?
242m?= 9,60 m?
= 961m?
= 20,03 m?

13,49 m?
4,47 m? = 17,96 m?

15,36 m?
0,20 m? = 15,56 m?
= 243 m?

75,18 m?
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Zusammenstellung der Wohnflachen

Erdgeschoss = 81,13 m?
Obergeschoss = 7518 m?
Wohnflache gesamt 156,31 m?
Berechnung der Bruttogrundflache
Kellergeschoss 7,94 m X 13,99 m = 111,08 m?
Erdgeschoss 7,94 m X 11,99 m = 9520 m?
Obergeschoss 7,94 m X 11,99 m = 9520 m?
Dachgeschoss 7,94 m X 11,99 m = 9520 m?

Bruttogrundfliche gesamt 396,68 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Untergeschoss

i
"I varrgum . ﬂ o4

Qartergardia / | -
T/T;

H - e 5 O O J== |

=

vorrerhe waschilche

.

\c_;c:e.bra?gung b1 rmam

ﬁ:!?rtgam;:/1 7

trockenrauvm

Zeichnung ohne Mafstab
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Grundriss Erdgeschoss

Zeichnung ohne MalR3stab
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Grundriss Obergeschoss

1

eltorry

RTnd

dicle H

dicie

S\ /

Zeichnung ohne MalRstab




Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. 3750/24

Seite 37 /54

Grundriss Dachgeschoss

spial —und bastelravm

e e
e — —— ¢
e —  —

VL 87 VL a7
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Zeichnung ohne MaRstab
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Gebaudeschnitt

b

Zeichnung ohne Mafsta
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Bochum und der Bezirksregierung Arnsberg

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 5 — Fotodokumentation

Ansicht von der Gartenseite Hauszuwegung

Treppenhaus mit Hauseingangstir Treppenhaus Untergeschoss
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Untergeschoss: Wohnraumahnlich ausgebauter Raum,
im Grundriss als ,Trockenraum® bezeichnet

Teilansicht Duschbad Teilansicht Duschbad
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Heizungsraum mit Gasheiztherme und Lagerraum mit erheblichem
Warmwasser-Standspeicher Feuchteschaden an der Wandflache
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T T
T

Waschklche

Abstellraum Flur
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Abstellraum ,Gartengerate® Treppe zum Erdgeschoss

Treppenhaus Erdgeschoss Erdgeschoss: Diele
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Diele

Kiche



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3750/24 Seite 46 /54

Esszimmer Teilansicht Duschbad

Teilansicht Duschbad Wohnraum
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Elektrounterverteilung

Treppe zum Obergeschoss Obergeschoss: Flur
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Elektrounterverteilung

Schlafraum Kind Balkon mit Zugang vom Schlafraum Eltern
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Schlafraum Kind Bad

Flur Treppenhaus Dachgeschoss
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Dachgeschoss: Abstellraum

Teilansicht Teilflache Bodenraum
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Teilansicht Teilflache Bodenraum mit Feuchte- Teilflache Bodenraum
schaden, ohne messbare Feuchtigkeit

Spiel- und Bastelraum
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Terrassen- und Gartenflache
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Untersicht Balkon mit Abplatzung

KellerauRentreppe mit Verfarbungen und Rissschaden an den Abfangungen
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Flurstiicke 253 und 254: Béschungsflache mit Lage
hinter einer Reihengaragenanlage
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