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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Grundstiicksgrofe:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:

Bodenwert:

Es handelt sich um ein unbebautes, teilweise verwildertes
Grundstiick in Duisburg-Obermeiderich. Die GrundstiicksgroRe
betragt 685 m2. Das Grundstiick ist in Teilen eingefriedet.

Das Grundstuick ist tberplant mit dem seit 1967 rechtsgiltigen
Bebauungsplan Nr. 265. B. Demnach liegt das Grundstlick au-
Rerhalb bestehender Baulinien und Baugrenzen. Gemal telefo-
nischer Auskunft der Stadt Duisburg v. 26.10.2023 (Herr xxxx) ist
eine Bebauung des Grundstuick nicht moglich.

Das Flurstiick 168 grenzt nicht unmittelbar in eine 6ffentliche Er-
schlieBungsflache.

Gelebt wird derzeit ein Zugang tber das Flurstiick 169. In diesem
Zusammenhang wurden die nachbarlichen Grundbicher, in dem
die Flurstiicke 169, 162 und 166 eingetragen sind, durch den Un-
terzeichner eingesehen. Grunddienstbarkeiten zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks Flurstiick 168 bestehen hier nicht.

Das Grundstick wird wertermittlungstechnisch als Hausgarten
beurteilt.

685 m?2

- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

Das Grundstuck ist im Altlastenverdachtsflachenkataster der
Stadt Duisburg erfasst (AA 0306 — Auffiillungen mit Technoge-
nen Beimengungen).

ErschlieBungsbeitrag gezahlt; KAG-Beitrage offen

18.10.2023

21.000 €

21.000 €

Varziner StralRe, 47138 Duisburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick.

Objektadresse: Varziner Straf3e (ohne Nummer)
47138 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Duisburg, Blatt 7958, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Duisburg, Flur 70, Flurstiick 168 (685 m2)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 28.09.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXXXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens.

Das Gutachten ist ausschlie3lich fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine weitergehende Verwendung bedarf der schriftli-
chen Zustimmung des Unterzeichners.

Wertermittlungsstichtag: 18.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 18.10.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung malf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.

Tag der Ortsbesichtigung: 18.10.2023
Umfang der Besichtigung etc. Das Grundstuck konnte begangen werden. Die Begehungsmadg-
lichkeiten waren aufgrund der teilweisen starken Verwilderung

des Grundstiicks eingeschréankt.

Teilnehmer am Ortstermin: e Herr xxxx (Mitarbeiter des Unterzeichners)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Varziner StralRe, 47138 Duisburg Seite 4 von 33
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

VVom Amtsgericht Duisburg wurden folgende Unterlagen zur Ver-
fugung gestellt:

e Beschluss (Az. 105 K 082/23) vom 27.09.2023

e Beglaubigte Abschrift des Grundbuchs von Meiderich, Blatt
7958 (Amtlicher Ausdruck vom 11.08.2023)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 11.10.2023 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e © Daten der AGVGA.NRW e.V. NRW (https://lwww.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)

e © Daten des Grundsticksmarktberichts 2023 (Berichtszeit-
raum 01.01. — 31.12.2022) des Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte in der Stadt Duisburg (https://www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-
de/zero-2-0)

o Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW — Bo-
denrichtwerte aus BORIS.NRW — (https://www.boris.nrw.de),
Lizenz dI-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen,
(https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

e Auszug aus dem GEOportal. NRW — Umgebungslarmkartie-
rung — (https://www.geoportal.nrw/themenkarten)

e Telefonische und schriftliche Auskinfte der Stadt Duis-
burg bezlglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten, Denkmal-
schutz und ErschlieRungskostensituation

e Aufzeichnungen des Unterzeichners wéhrend des Ortster-
mins

Durch die xxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
erstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stucks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Uberprift, wo erforder-
lich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet.

Varziner StralRe, 47138 Duisburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / Ma3gaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 27.09.2023 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbhindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),
b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschatzt wurden (Art und
Umfang),
¢) ob Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden besteht,
d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen,

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Verdacht auf Hausschwamm oder &hnliche Schaden besteht nicht.
d) Baubehordliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 05.10.2023 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

Angaben Beteiligter bzw. dritter Personen werden in der Regel als richtig unterstellt — ihre Ubernahme und
Verwendung folgt den Grundsétzen von Treu und Glauben.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafiig und insoweit auftragsge-
man der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von Rechten und Lasten, die in Abteilung Il des Grund-
buchs eingetragen sein kdnnen, ermittelt. Dies ist eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade
auch in Hinblick auf eine mdgliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

Varziner StralRe, 47138 Duisburg Seite 6 von 33
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Meiderich/Beeck
Ortsteil Obermeiderich

Duisburg ist mit 507.900 Einwohnern (Stand 30.06.2023) die
funftgroRte nordrheinwestfélische Stadt und z&hlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn grof3ten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 126.461 Einwoh-
nern bei 24,9 %.

Die Stadt Duisburg gehort zum Regierungsbezirk Disseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che Uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Stiden an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich die Stadt Dinslaken, im
Osten schlieRRen sich die Stadte Mulheim a. d. Ruhr und Ober-
hausen an, im Westen grenzt Duisburg an die Stadte Krefeld,
Moers und Rheinberg.

Das Duisburger Stadtgebiet hat Anschluss an mehrere Autobah-
nen. Neben der A3(E35) und der A40(E34) bestehen Anschlisse
an die A42 (Emscherschnellweg), die Stadtautobahn A59 (Nord-
Sid-Achse), die A57 im Westen und die A524 als siidliche An-
bindung an das Kreuz Breitscheid. Der Airport Dusseldorf ist vom
Zentrum in ca. 25 Minuten zu erreichen und bietet neben inner-
deutschen Fligen auch direkte internationale Verbindungen. Die
Stadt Duisburg, mit Lage an der Ruhrmindung in den Rhein, bil-
det mit ihren Hafenbereichen den gréf3ten europaischen Binnen-
hafen und zahlt zudem, unter Produktionsgesichtspunkten, zu
den wichtigsten Stahlstandorten in Europa.

Die ehemals tiberwiegend industriell gepréagte Stadt befindet sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. Regelmafig notwen-
dige Zuwendungen vom Bund und dem Land NRW sowie erheb-
liche Einsparungen in 6ffentlichen Bereichen pragen den derzei-
tigen Finanzhaushalt der Stadt. Hinsichtlich der kommunalen
Steuern fur Grund und Gewerbe z&hlt Duisburg zu einem der teu-
ersten Standorte Deutschlands. Die Stadt befindet sich derzeit in
einem Strukturwandel und etabliert sich, begunstigt durch den
Binnenhafen, zu einem leistungsstarken Logistikstandort mit ho-
her Attraktivitat und Intensitét. Zu den bedeutendsten anséassigen
Unternehmen zahlen u. a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMit-
tal, Duisburger Hafen AG (Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose (2012 — 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Rickgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Oktober 2023 rd. 12,7 %
und liegt somit weiterhin deutlich iber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (7,2 % bzw. 5,7 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landesdurchschnitt
NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat

Varziner StralRe, 47138 Duisburg
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen (Anlage 5):

Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitétskennziffer: 103,4). Mit der Universi-
tat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), verschiedenen
Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet die Stadt ei-
nen bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens.

Nach dem Stadteranking 2022 der 71 deutschen Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern belegte Duisburg im Niveau-, Dynamik
die Platze 70 und 64. Begrundet liegt dies u. a. in einer ungiins-
tigen Wertung des hohen Gewerbesteuersatzes (z. Zt. 520%),
der ungunstigen Kitaquoten, dem geringen Wohnungsheubau,
der unterdurchschnittlichen Arbeitsplatzversorgung und der an-
haltenden Jugendarbeitslosigkeit.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg, Nieder-
rheinische Industrie- und Handelskammer, Bundesagentur fur Arbeit,
Fraunhofer-Arbeitsgruppe, Bertelsmann-Stiftung, Universitat Duisburg-
Essen, IW Consult, ImmobilienScout24, WirtschaftsWoche

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das ortliche und
Uberdrtliche StraRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
A 3, Ausfahrt Oberhausen-Lirich, ca. 2 km Entfernung

Bahnhof:
Duisburg HBF in ca. 6 km Entfernung
Bahnhof Meiderich-Sid in ca. 1,5 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf-Airport befindet sich in etwa 30 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich di-
rekt auf der Varziner Stral3e (Linie 906).

Norddstlich der Innenstadt gelegener Ortsteil von Duisburg. Die
Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 6 km. Die Entfernung
zur Stadtgrenze nach Oberhausen betragt ca. 1,5 km Entfer-
nung.

Die Varziner StrafRe verbindet die Emmericher StraRe mit der
Ruhrorter Straf3e.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung ist geprégt durch
eine sowohl aufgelockerte als auch geschlossene, meist zweige-
schossige Wohnbebauung. Nérdlich der Varziner StralRe schlie-
Ren groR¥flachige, industriell genutzte Flachen (Chemiewerk) an.
Ostlich liegt ein groRer Werksparkplatz, westlich befindet sich ne-
ben der Hausnummer 16 ein Discounter. Sudlich schlie3t das
Bewertungsgrundstiick an einen Kleingartenverein an.

Auf der Varziner StralRBe herrscht starker Durchgangsverkehr
(auch Schwerlastverkehr)

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im

Varziner StralRe, 47138 Duisburg
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3.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Wohnlage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung:
Erschlieung:

Durchschnitt fir den

Straf3en- /Schienenverkehr nachts
L-den > 60... <= 65 dB(A)

Quelle: Larmkarte StraRe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal. NRW/ (abgerufen am 07.11.2023)

Die Wohnlage weist sowohl Starken als auch Schwachen auf
und ist insgesamt als mittlerer Wohnlage einzustufen. Nachteilig
sind der Durchgangsverkehr und die nérdlich angrenzenden in-
dustriell genutzten Flachen anzumerken. Von Vorteil ist die Siid-
lage des Grundstucks mit einem angrenzenden Kleingartenver-
ein.

Im Wesentlichen rechteckig geschnittenes Grundstick.

StraBenfront:
ca.13m

mittlere Tiefe:
ca.48m

Grundstiick Grole:
Flurst. Nr.: 168 658 m2

Die genaue Form und die Ausdehnung sind aus dem beiliegen-
den Lageplan (Anlage 4) ersichtlich.

Soweit erkennbar, ist das Grundstiick Uberwiegend eben.

Das Flurstick 168 grenzt nicht unmittelbar in eine 6ffentli-
che ErschlieBungsflache.

Gelebt wird derzeit ein Zugang Uber das Flurstick 169. In
diesem Zusammenhang wurden die nachbarlichen Grund-
bucher, in dem die Flurstiicke 169, 162 und 166 eingetragen
sind, durch den Unterzeichner eingesehen. Grunddienstbar-
keiten zugunsten des Bewertungsgrundsticks Flurstick
168 bestehen hier nicht.

Das Flurstiick ist nur unvollstandig eingefriedet. Zum nachbarli-
chen Flurstiick 166 besteht keine Einfriedung. Hierbei handelt es
sich um eine Eigentimergemeinschaft nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz (Varziner Stral3e 22).

Varziner StralRe, 47138 Duisburg
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3.5 Erschlielung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
Anlage 6:

Altlasten:

offentliche Anliegerstral3e

asphaltierte Fahrbahn und beidseitig angelegte Gehwege; Park-
streifen; Kanalisation und StralRenbeleuchtungseinrichtungen;
grof3kroniger Baumbestand

Keine Anschliisse vorhanden

Besondere Grenzverhdltnisse oder nachbarliche Gemeinsam-
keiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht worden.
Es wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Gemal dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotenziale
des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologischen
Dienstes NRW (http://www.gdu.nrw.de/) befindet sich das zu be-
urteilende Objekt in einem Gebiet mit folgendem Merkmal:

o Erdbebengefahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen

Gemall schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
18.10.2023 stellt sich die Altlastensituation fir das Bewertungs-
grundsttick wie folgt dar:

Das angefragte Flurstiick 168 wird im sidlichen Grundstiicks-
bereich von einer im Kataster tUber Altlasten und schadlichen Bo-
denveranderungen der Stadt Duisburg unter der Nummer AA
0306 gefuhrten Altablagerung Uberlagert.

Bei der Altablagerung handelt es sich um Auffullungen mit tech-
nogenen Beimengungen. Fir die Altablagerung wurde im Auftrag
des Amtes fur kommunalen Umweltschutz im Jahr 1999 eine Ge-
fahrdungsabschatzung durchgefuhrt (xxxxx: Gefahrdungsab-
schéatzung auf dem Gelande der Altablagerung AA 0306 Gelder-
blomstraf3e in Duisburg Meiderich. Kerpen, 10.08.1999).

Die betreffenden Ausziige des Gutachtens kénnen bei Bedarf
und nach Terminabsprache bei der Unteren Bodenschutzbe-
hoérde eingesehen werden.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten in
Oberbbden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fir einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhdhte
Schadstoffgehalte in den Oberb&den festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prufwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten. Die von lhnen angefragten
Flurstiicke liegen in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht von
diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im vorlie-
genden Fall aber nicht aus. Die in einem Malinahmen- und Be-
wertungskonzept fir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte,
bei deren Uberschreitung MaBnahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden, werden nicht Uberschritten. Unbeschadet des-
sen besteht bei der Gartennutzung die Mdoglichkeit, die Auf-
nahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge zu reduzie-
ren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie unter
www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Varziner StralRe, 47138 Duisburg
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Anmerkung:

3.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Bitte beachten Sie, dass eine abschlieBende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einembestimmten Grundstick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstiick
erfolgen kann

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringfugigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fur verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten Nut-
zung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfugung stehenden Informationen zu bekannten Schad-
stofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwassers un-
ter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die beste-
hende Anzeigepflicht fur die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
privaten Nutzung geforderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsatzlich auch nicht zum Beflllen von Swimming-
pools genutzt werden, da es im Gegensatz zur umfangreichen
Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle
unterliegt.

Weitere Details sind dem Schreiben der Stadt Duisburg zu ent-
nehmen, das dem Gericht zur Akte Uberlassen wurde.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
11.08.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 7:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Amtsgericht Duisburg
105 K 082/23). Eingetragen am 11.08.2023

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsétzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundsticks ermittelt. Sa&mtliche
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben in der nach-
folgenden Wertermittlung unbertcksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht.

Varziner StralRe, 47138 Duisburg
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3.7 Offentlich-rechtliche Situation

3.7.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

3.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

3.7.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 09.10.2023 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemaR Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Bewertungsgrundstiicks gemaf § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflachen (W) im Sinne des § 1 Abs.
1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung beauftragt, den Flachennutzungsplan (FNP)
neu aufzustellen. Dies wird als Projekt “Duisburg2027” umge-
setzt.

Im Vorentwurf dieses FNP vom 30.11.2016 ist der Bereich, in
dem das zu bewertende Grundstiick liegt, weiterhin als Wohn-
bauflache (W) dargestellt.

Das Grundstick liegt im raumlichen Geltungsbereich des seit
dem 14.12.1967 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 265
der Stadt Duisburg.

Dieser enthalt fir das Wertermittlungsgrundstiick folgende Fest-
setzungen (auszugsweise):

WR = Reines Wohngebiet
Grundflachenzahl (GRZ) =0,3
Geschossflachenzahl (GFZ) =0,9

Demnach liegt das Grundstiick auf3erhalb bestehender Baulinien
und Baugrenzen. Gemalf telefonischer Auskunft der Stadt Duis-
burg v. 26.10.2023 (Herr xxx) ist eine Bebauung des Grundstuick.
nicht maoglich.

Siehe anliegenden Bebauungsplan (Anlage 2).

Bietinteressenten wird empfohlen, gegebenenfalls vor Vermo-
gensdisposition nochmals weitere Recherchen anzustellen.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauplanen, der Bau-
genehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht geprift. Brand-
schutzrechtliche und brandschutztechnische Vorschriften wurden ebenfalls nicht gepruft. Die vorliegende
Wertermittlung setzt daher die formelle und materielle Rechtmagigkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen

voraus.

Varziner StralRe, 47138 Duisburg
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3.8 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  ungeordnetes Rohbauland
tat):
Beitrags- und Abgabenzustand: Gemal Anfrage vom 04.10.2023 wurde mitgeteilt, dass der Er-

schlieRungsbeitrag gemaf § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) fur
die derzeit vorhandene ErschlieBungsanlage Varziner Stral3e fir
0.g. Flurstiick gezahlt ist.

Ein Kanalanschlussbeitrag nach 8 8 KAG ist nicht gezahlt

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.9 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Angaben zu den privat- und 6ffentlich-rechtlichen Verhaltnissen wurden, soweit nicht anders angegeben,
online oder (fern-)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensrechtlichen Disposition tber
das Wertermittlungsobjekt eine schriftliche Bestatigung dieser Angaben bei der jeweils zustéandigen Stelle
einzuholen.

3.10 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist zum Stichtag unbebaut. Es ist in Teilen verwildert.

Derzeit wird das Grundstiick durch die WEG Varziner StralRe 22 bewirtschaftet.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
wére.”

4.1.2 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Auf eine kosten- und zeitintensive Vergleichswertermittlung wird verzichtet, da hieraus keine Qualitéatsverbes-
serung des Ergebnisses zu erwarten ist.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Représentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (8 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den Ortlichen Verhéltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der Erschliel3ungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (8 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (8 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen 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. 8§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung“ dieses Gutachtens).
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4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Gelderblomstra3e Hohe Hs. Nr. 63---Mehrfamilienh&user) 200 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1

l-1v

keine Angabe

30m

18.10.2023

ungeordnetes Rohbauland
Hausgarten

frei

685 m2

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 18.10.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Gelderblomstral3e vergleichbar X 1,00

Hohe Hs. Nr. 63---

Mehrfamilienh&user
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Hausgarten x 0,15 El
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 30,00 €/m?
WGFzZ 1 keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 685 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land ungeordnetes x 1,00

Rohbauland

Vollgeschosse l-1v X 1,00
Tiefe (m) 30 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 30,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?

Varziner StralRe, 47138 Duisburg
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Flache X 685 m2
beitragsfreier Bodenwert = 20.550,00 €
rd. 21.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2023 insgesamt 21.000 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Flache wird aufgrund der im Bebauungsplan bestehenden Baulinien und Baugrenzen sowie der Aussage
der Stadt Duisburg, dass eine Bebauung nicht mdglich sei, als Hausgarten eingestuft.

Hausgarten sind an Wohnbaugrundstiicke angrenzende Flachen, die nicht Gberbaut werden durfen, nicht als
notwendige oder ortstibliche Freiflache eines Wohnbaugrundstiicks anzusehen sind oder keine bauliche Nut-
zung aufweisen und zur sonstigen Erweiterung oder Abrundung eines Grundstiicks erworben werden. Solche
Flachen liegen in der Regel hinter der ortsublichen Grundstickstiefe von ca. 30 m.

Flachen dieser Art werden auf dem Duisburger Grundstiicksmarkt je nach Lage und Einzelfall Gberwiegend
zwischen 10 % und 35 % des lagetypischen Bodenwertes flr baureifes Land gehandelt. Gréere Abweichun-
gen sind nicht auszuschlieRen (Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023 fur die Stadt Duisburg, S. 28).

Im vorliegenden Fall wird dem Grundstiick unter Berticksichtigung der Lage und Grol3e sowie der Erfassung
des Grundstiicks im Altlastenverdachtsflachenkataster ein Wert von 15 % des lagetypischen Bodenwertes
beigemessen.
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist im § 194 BauGB definiert:

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewohnlichen Geschaftsverkehr voraus. Darunter ist ein
Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundsétzen von Angebot und Nachfrage vollzieht,
wobei weder Kaufer noch Verk&ufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlief3lich objektive
Maf3stabe den Preis bestimmen.

Der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 47138 Duisburg, Varziner Stral3e

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 7958 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Duisburg 70 168

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2023 mit rd.

21.000 €

in Worten: einundzwanzigtausend Euro

ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuIaSS|g ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. -

Duisburg, den 09. November 2023 [/ gpRENG!

/" Lars Vegmann
Zertifiziefter Sachverstindiger
fiir Ipimobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (Al)
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

Z\G:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2023
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Fotodokumentation

Bebauungsplan 265

Auszlige aus dem Stadtplan

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Geo.Portal NRW

Gefahrdung des Untergrundes in NRW
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: StraRenansicht

Bild 2:  Zugang zum Grundstiick Uber Flurstiick 169
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Ansicht nachbarliches Gebaude Varziner StralRe 22

Bild 4: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Umgebungsbebauung

Bild 6: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 4 von 5

Bild 7: Ansicht

Bild 8: Ansicht

Varziner Straf3e, 47138 Duisburg Seite 23 von 33



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 105 K 082-23

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9: Ansicht

Bild 10:  Ansicht
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Anlage 2: Bebauungsplan 265
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Bild 1: Bebauungsplan 265 Quelle: Stadt Duisburg
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Anlage 3: Auszuge aus dem Stadtplan
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Karte 1:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszuge aus dem Stadtplan
Seite 2 von 2
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4:  Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Seite 1von 1
TIM-online Besirhurogerng Ko )
O
Oresor Ausdruck wurde met TIM-online (www bm-oriine.niw de) am 11,10 2023 um 20:26 + 'GEMW
Ut erstedt
Lovet NRW 2023 - Ke e amtiche Stsnconcsusgate £5 gotien de alf den Qo0 o unal e
ST an [ | o
L

ﬂj‘ [ [ 5| |
— -' 100

———— — lmFlur 70 142

i llg |

7 —

Varziner Straf3e, 47138 Duisburg

Seite 28 von 33



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

105 K 082-23

Anlage 5: Geo.Portal NRW

Seite 1 von 4

GEO

Abb. 1:  Quelle: GeoPortal. NRW
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Abb. 2:  Quelle: GeoPortal. NRW

Flugverkehr nachts

Lm g / dB‘“’

>50..<=55
>55..<=60
>60..<=65
>65.<=70
>70

....".

Gebaude
Gemeindegrenzen

Flugvarkely, 24h-Pegel LOEN

Varziner Straf3e, 47138 Duisburg

Seite 30 von 33



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 105 K 082-23

Anlage 5: Geo.Portal NRW

Seite 3 von 4

GEO Genchiiftsstaiie des |MA GD!
Flugverkehr 24h Schienenverkehr nachts
(Schienenwege des Bundes)
Lder\ / dB(A) ngh‘. {dB(A)
>55..<=60 B >50..<=55
B >60..<=65 L >55.,.<=60
B >65..<=70 I >60...<=65
B >70..<=75 B >65..<=70
M >75 Bl >7
B Gebaude B Gebaude
- Gemeindegrenzen - Gemeindegrenzen
Schane sonstige, Nachipege! Lisght Schvene Bund, 24h-Pegel LDEN
Schienenverkehr nachts Schienenverkehr 24h
(sonstige Schienenwege) (Schienenwege des Bundes)
ngm IdB(A, Ldrn IdB(A)
I >50..<=55 I >55..<=60
. >55..<=60 B >60..<=65
M >60..<=65 B >65..<=70
B >65..<=70 B >70..<=75
m >70 B >
B Gebaude B Gebaude
== Gemeindegrenzen - Gemeindegrenzen
Scivene sanstige, 24h-Pege! LDEN Strate, Nachipege! Light
Schienenverkehr 24h StraBenverkehr nachts
(sonstige Schienenwege)
Lden / dB(A) l-mgm dB(A)
. >55..<=60 B >50..<=55
B >60..<=65 L >55..<=60
B >65..<=70 B >60..<=65
B >70..<=75 B >65..<=70
W >75 W >7
B Gebaude B Gebaude
- Gemeindegrenzen = Gemeindegrenzen
Sehuane Bund, Nachipege! Light Strafie, 24h-Paged LDEN

Abb. 3:  Quelle: GeoPortal. NRW
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Abb. 4. Quelle: GeoPortal. NRW
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