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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr der baulichen Anlagen:
GrundstlicksgroRle:
Mietverhaltnisse:

Herrschvermerke:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:
Altlastensituation:

ErschlieRungsbeitrage:

Wertermittlungsstichtag:
Bodenwert:
Freilegungskosten:
Verkehrswert (gerundet):

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein brachlie-
gendes, Uberwiegend unbebautes Grundstiick im Ortsteil Neu-
mihl des Stadtbezirks Hamborn zwischen der Schroerstralle
und der Gartenstralle.

Im nordwestlichen Teil des Grundstiicks befinden sich IIl bzw. I-
geschossige bauliche Anlagen eines ehemaligen Krankenhaus-
gebaudes (u. a. Schwesternheim) des unmittelbar angrenzenden
leerstehenden St. Barbara-Hospitals.

1962/63 gemalk Bauakte
16.115 m?
keine
keine Eintragungen
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterlassungsverpflich-
tung hinsichtlich der Nutzung zum Zwecke der Prostitution, zum
Betreiben von Sex-Shops, Sex-Kinos oder anderen artverwand-
ten Betrieben sowie der Nutzung durch Spielhallen, Automaten-
raumen und Wettburos) fur die Stadt Duisburg
keine Eintragungen
kein konkreter Verdacht
ErschlieBung- und Kanalanschlussbeitrdge gezahlt; sollte das
Flurstiick zu einem spateren Zeitpunkt von einer weiteren Er-
schlieBungsanlage erschlossen werden, so werden fur die neue
Anlage Beitrdge nach dem BauGB fallig.
20.12.2023
3.330.000 €

489.600 €
2.840.000 €

nicht vorhanden

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
Ursula-Wolfel-Strale, 47167 Duisburg

Seite 4 von 59



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

105 K 087-23

2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem abrissreifen ehemaligen Kranken-
hausgebaude.

Barbarastralie 68, 72; Schroerstralle 2;
Ursula-Wolfel-Stralte

47167 Duisburg

Grundbuch von Hamborn, Blatt 1385, Ifd. Nr. 9

Gemarkung Hamborn, Flur 22, Flurstiick 801,
zu bewertende Flache 16.115 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 30.11.2023 (Datum des Auftragsschreibens)
XXX

XXX
Xxx

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens.

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

20.12.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenerstel-
lung noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittlung als
Grundlage fiur die Verkehrswertfestsetzung durch das Versteige-
rungsgericht nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemei-
nen Wertverhaltnisse und den Zustand zum Tag der Ortsbesich-
tigung durchgefiihrt.

20.12.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

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

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
Ursula-Wolfel-Strale, 47167 Duisburg

Seite 5 von 59



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

105 K 087-23

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

20.12.2023

Es wurden eine AufRen- und Innenbesichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen, eine Inaugenscheinnahme des Gelandes so-
wie fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durch-
geflhrt.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht Duisburg wurden folgende Unterlagen zur
Verfugung gestellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 105 K 087-23) vom
29.11.2023

¢ Beglaubigte Abschrift des Grundbuchs von Hamborn,
Blatt 1385 (Amtlicher Ausdruck vom 28.09.2023)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unter-
lagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 04.12.2023 (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://www.boris.nrw.de), Lizenz dI-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

e © Daten des Grundstiicksmarktberichts 2023 (Berichts-
zeitraum 01.01. — 31.12.2022) des Gutachterausschuss flur
Grundstickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de), Lizenz dI-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

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

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

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

¢ Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg bezuglich Ortsbaurecht, Altlasten, Baulasten, Denkmal-
schutz und ErschlieBungskostensituation

o Stadtebaulicher Vertrag (Stadt Duisburg/WBD-AGR) Gber
ErschlieRungsleistungen vom 18./19.09.2019

o Digitale Bauakten der Stadt Duisburg (mit veralteten und im
Detail abweichenden Zeichnungen)

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Barbarastralte 68, 72; Schroerstralle 2;
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch xxxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachtener-
stellung durchgefunhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und flr dieses Gutachten verwendet.

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 29.11.2023 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte bezliglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung 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),
c) ob Verdacht auf Hausschwamm oder ahnliche Schaden besteht,
d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen,

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht mehr gefiihrt. Das Mietverhaltnis war zu Stichtag gekiindigt und die
Mieter befanden sich im Auszug.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Verdacht auf Hausschwamm oder &hnliche Schaden besteht nicht.
d) Baubehdrdliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 05.12.2023 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht. Die Anschreiben blieben ohne Reaktion. Zum Termin ist keiner der Betei-
ligten erschienen.

Angaben von Beteiligten oder Dritten werden grundsatzlich als richtig unterstellt — ihre Ubernahme und Ver-
wendung erfolgt nach dem Grundsatz von Treu und Glauben.

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

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2; Seite 7 von 59
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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 Hamborn

Ortsteil Neumiihl

Duisburg ist mit 508.652 Einwohnern (Stand 31.12.2023) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn gréften Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 128.041 Einwoh-
nern bei 25,2 %.

Die Stadt Duisburg gehoért zum Regierungsbezirk Diusseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Siiden an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich die Stadt Dinslaken, im
Osten schlief3en sich die Stadte Milheim 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 sidliche 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 liberwiegend industriell gepragte 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 Offentlichen Bereichen pragen den derzei-
tigen Finanzhaushalt der Stadt. Hinsichtlich der kommunalen
Steuern fur Grund und Gewerbe zahlt Duisburg zu einem der teu-
ersten Standorte Deutschlands. Die Stadt befindet sich derzeit in
einem Strukturwandel und etabliert sich, beglnstigt durch den
Binnenhafen, zu einem leistungsstarken Logistikstandort mit ho-
her Attraktivitdt und Intensitat. Zu den bedeutendsten ansassigen
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 Riickgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Dezember 2023 rd. 12,5
% und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Landes- und Bun-
desdurchschnitt (7,2 % bzw. 5,7 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landesdurchschnitt

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
Ursula-Wolfel-Strale, 47167 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat
Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitdtskennziffer: 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. Begriindet liegt dies u. a. in einer ungins-
tigen Wertung des hohen Gewerbesteuersatzes (z. Zt. 520%),
der ungunstigen Kitaquoten, dem geringen Wohnungsneubau,
der unterdurchschnittlichen Arbeitsplatzversorgung und der an-
haltenden Jugendarbeitslosigkeit.

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

Die verkehrstechnische Anbindung des Wertermittlungsgrund-
stlicks an das ortliche und Uberdrtliche Stralennetz ist wie folgt
gegeben und kann als gut bewertet werden.

KreisstraRen

K 10 (Amsterdamer Str./Gartenstr./Wiener Str.) unmittelbar an-
grenzend

K 35 (Obermarxloher Strale) in ca. 230 m

Autobahnanschlisse:

e A 42 — AS Duisburg-Neumdahl in 1,3 km Entfernung

e A 59 — Kreuz Duisburg-Nord in ca. 2,9 km Entfernung

¢ A 3 — Kreuz Oberhausen-West in ca. 3,7 km Entfernung

Sonstige An-/Verbindungen bestehen wie folgt:

Bahnhof:
e Duisburg Hbf. in ca. 10 km Entfernung

Flughafen:
Der Airport Dusseldorf befindet sich in etwa 30 km Entfernung,

der Airport Weeze ist in ca. 59 km zu erreichen.

Offentliche Verkehrsmittel:

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) in Duisburg wird
Uberwiegend von den Duisburger Verkehrsbetrieben (DVG) be-
trieben.

Folgende OPNV-Verbindungen befinden sich in fuRlaufiger Ent-
fernung zum Wertermittlungsgrundstuck:

¢ Haltestelle “Barbarastralle”

DVG-Linie 908 (DU-Hamborn — Obermarxloh — DU-Neumuhl —
OB-Buschhausen — OB-Sterkrade)

o Haltestelle “Gartenstralie”

DVG-Linie 909 (DU-Obermeiderich — Meiderich — Beeck — Ham-
born — Marxloh — Réttgersbach — Neumiihl — DU-Obermeiderich)
DVG-Linie 910 (DU-Obermeiderich — Neumuhl — Obermarxioh —
Marxloh — Hamborn — DU-Meiderich)

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
Ursula-Wolfel-Strale, 47167 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

¢ Haltestelle “Konrad-Adenauer-Ring”
DVG-Linie 909 (DU-Obermeiderich — Meiderich — Beeck — Ham-
born — Marxloh — Réttgersbach — Neumuihl — DU-Obermeiderich)

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt zwischen der Schroer-
stral’e und der GartenstraRe im Ortsteil Neumdihl des Stadtbe-
zirks Hamborn in unmittelbarer Ndhe zum Hauptgebaude des
ehemaligen St. Barbara-Hospitals.

Das Grundstick ist Bestandteil eines gréf3eren, in der Entwick-
lung befindlichen Areals. Neben dem gegenstandlichen Grund-
stiick besteht vor dem Zwangsversteigerungsgericht auch ein
Parallelverfahren hinsichtlich der restlichen Flachen des ehema-
ligen Santa Barbara Hospitals.

Der Ortsteil Neumihl hat eine Flache von 4,73 km? und grenzt
im Norden an die Kleine Emscher, im Osten an die A3 bzw. die
Nachbarstadt Oberhausen, im Siden an die A42 (Emscher-
schnellweg) bzw. den Ortsteil Mittelmeiderich und im Westen
Ubergangslos an die Ortsteile Alt-Hamborn und Obermarxlioh.
Der Stadtbezirk Hamborn ist mit 77.520 Einwohnern der dritt-
grolte Stadtbezirk Duisburgs und weist mit 28.097 Nichtdeut-
schen einen Auslanderanteil von 36,2 % auf. Der Ortsteil Neu-
mihl ist mit 18.244 Einwohnern der zweitgro3te der fiinf Ortsteile
des Stadtbezirks Hamborn und liegt mit einem Auslanderanteil
von 21,5 % unter dem Gesamtanteil der Stadt Duisburg von 25,2
%. (Stand: 31.12.2023).

Mit dem ca. 750 m entfernten Nebenzentrum “Lehrerstral’e” und
der FuRgangerzone “Holtener StraRe” mit Marktplatz sind in Neu-
muhl Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf vorhanden.
Auch die medizinische Versorgung und das Bildungsangebot
sind durch Arzte, Schulen und Kindergéarten gesichert.

Als Naherholungsgebiete dienen zum einen der ca. 1,2 km bzw.
1,7 km entfernte Freizeit- und Sportpark Neumuhl (lltispark), der
Neumduhler “Heinrich-Hamacher-Sportpark” sowie die umliegen-
den Naherholungsgebiete wie das Gebiet “Mattlerbusch” im
ndrdlich angrenzenden Ortsteil Réttgersbach. Der studwestlich
gelegene Landschaftspark Duisburg-Nord ist in ca. 2,6 km er-
reichbar.

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung wird durch das
ehemalige und derzeit leerstehende “St. Barbara-Hospital”, ein
Altenheim neueren Baujahres sowie eine denkmalgeschitzte
Zechenhaussiedlung gepragt.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar.

Der Umgebungslarm im Bereich des Wertermittlungsgrund-
stlicks betragt im Durchschnitt fir den StralBenverkehr (24 h) in
den Bereichen

Schroerstralle
L-den > 55... <= 60 dB(A) und
GartenstralRe

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
Ursula-Wolfel-Strale, 47167 Duisburg

Seite 10 von 59



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

105 K 087-23

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

L-den > 60... <= 65 dB(A)
L-den > 65... <= 70 dB(A)

Quelle: Larmkarte StraBe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 21.03.2024)

(Anlage 5)

Entsprechend den Einstufungen der aktuellen Duisburger Wohn-
lagenkarte 2023 ist die Wohnlage als “mittel” zu beurteilen.

Danach ist die Wohnlage “mittel” wie folgt definiert:

“Mittlere Wohnlagen weisen eine Uberwiegend verdichtete und
geschlossene Bauweise, zum Teil auch aufgelockerte Bebauung
auf. Frei- und Grunflachen sind vorhanden. Die Immissionsbe-
lastung in dieser Wohnlage ist durchschnittlich und das Image
als mittel zu beurteilen. Das Angebot fiir den taglichen Bedarf
und die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr kann variie-

ren.

(Anlage 6)

Annahernd rechteckig geschnittenes Grundstick mit einem auf-
stehenden Baukérper im nordwestlichen Grundstiicksbereich.

Stralenfronten:
Schroerstralte ca. 150 m
Gartenstraltie ca. 153 m
mittlere Tiefe: ca. 106 m
Grundstiick Groéle:

Flurst. Nr.: 801 16.115 m?

Die genaue Form und die Ausdehnung sind aus dem beiliegen-
den Lageplan (Anlage 3) ersichtlich.

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstiick eben und
mit einem Bauzaun eingefriedet.

Neben den noch vorhandenen baulichen Anlagen des leerste-
henden ehemaligen Krankenhausgebaudes im nordwestlichen
Grundstiicksbereich weist das Grundstiick entlang der Schroer-
strale noch eine mit Betonsteinpflaster befestigte Stellplatzfla-
che auf. Das Ubrige Grundstick liegt brach und ist mit erhebli-
chem Wildwuchs bewachsen.

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
Ursula-Wolfel-Strale, 47167 Duisburg

Seite 11 von 59


https://www.geoportal.nrw/
https://www.geoportal.nrw/

WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

105 K 087-23

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
ErschlieRung:

Stralenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Die “aufRere” ErschlieBung des Grundstlcks erfolgt sowohl Gber
die Schroerstrafe im Norden des Grundstiicks als auch utber die
sudlich gelegene Gartenstralle.

Die nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehene “in-
nere ErschlielBung” tber die “Planstraften 4, 5, 6 und 7” ist in der
Ortlichkeit nicht vorhanden.

Schroerstralle
offentliche Anliegerstrafde mit geringem Durchgangsverkehr

Gartenstralie
offentliche StraRe mit deutlichem Durchgangsverkehr

Schroerstrale

asphaltierte Fahrbahn;

beidseitig angelegte gepflasterte bzw. plattierte Gehwegflachen;
Kanalisation und Beleuchtung;

einseitig bestehender grolRkroniger Baumbestand als Stralien-
begleitgrin.

Die Schroerstralte weist erhebliche Beschadigungen der Fahr-
bahndecke auf.

Gartenstralle

asphaltierte Richtungsfahrbahnen;

beidseitig angelegte, mit Betonsteinpflaster befestige Gehweg-
und Radwegflachen;

Kanalisation und StraRenbeleuchtungseinrichtungen;

einseitig bestehender grolRkroniger Baumbestand als Strafen-
begleitgrin.

Das Grundstuick verfiigt Giber folgende Anschliisse:

elektrischer Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Besondere Grenzverhaltnisse 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 Wer-
termittlungsgrundstiick in einem Gebiet mit folgendem Merkmail:

e Gasaustritt in Bohrungen

(Anlage 7)

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten
und Schédliche Bodenverdnderungen der Stadt Duisburg vom
19.12.2023 stellt sich die Altlastensituation fiir das Bewertungs-

grundstiick wie folgt dar:

FuUr das Flurstick 801 besteht nach Auswertung der bis in das
Jahr 1845 zurlickreichenden Messtischblatter (topographische

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
Ursula-Wolfel-Strale, 47167 Duisburg
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Karten im MaRstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahr-
gang 1926 im MaRstab 1 :5.000), der stereoskopischen Luftbilder
ab Jahrgang 1952 sowie weiteren Archivmaterials kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

Es liegen jedoch Ergebnisse einer Untersuchung einer ehemali-
gen Kinderspielflache vor. Es wurde in diesem Bereich eine Auf-
fullung mit erhéhten Schwermetallgehalten erbohrt.

Das Flurstlick 801 liegt im Bereich des Bebauungsplanes Nr.
1244 -Neumdihl- “St. Barbara”. Im Rahmen des Planungsverfah-
rens wurden Untersuchungen durchgefihrt, um im Rahmen der
zuklnftigen Entwicklung des Gebietes gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse hinsichtlich des Schutzgutes Boden gewahr-
leisten zu kénnen. Zu diesem Zweck wurde ein Bodenmanage-
mentkonzept erstellt, welches den Umgang mit belasteten Béden
und Auffillungen sowie die Sanierung der Schwermetallbelas-
tungen regelt, sowie die Anforderungen an den zukiinftigen
Oberboden beschreibt.

Hinweis zu siedlungsbedinqt erhéhten Schadstoffgehalten
in Oberboden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhohte
Schadstoffgehalte in den Oberbéden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung tberschreiten.

Das Flurstiick 801 liegt in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht
von diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im
vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in einem Mallhahmen- und
Bewertungskonzept fur Duisburg abgeleiteten Beurteilungs-
werte, bei deren Uberschreitung Malnahmen zur Gefahrenab-
wehr erforderlich werden, werden nicht Uberschritten.
Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Mdglich-
keit, die Aufnahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge
zu reduzieren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie
unter www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlieRende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundsttick
erfolgen kann

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringflgigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fiir 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 Wasserbehdrde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsétzlich auch nicht zum Befiillen von Swimming-
pools genutzt werden, da es im Gegensatz zur umfangreichen
Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle
unterliegt.

Das Schreiben der Stadt Duisburg wurde dem Gericht zur Akte
Uberlassen.

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
Ursula-Wolfel-Strale, 47167 Duisburg
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Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche 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 Auszug vom
28.09.2023 des Grundbuchs von Hamborn, Blatt 1385 vor. Hier-
nach besteht in Abteilung Il bzgl. des Wertermittlungsgrund-
stlcks folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 4:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterlassungsverpflich-
tung hinsichtlich der Nutzung zum Zwecke der Prostitution, zum
Betreiben von Sex-Shops, Sex-Kinos oder anderen artverwand-
ten Betrieben sowie der Nutzung durch Spielhallen, Automaten-
raumen und Wettbiros) fir die Stadt Duisburg.

Bezug: Bewiligung vom 15.06.2016 (UR-Nr. 362/2016,
XXXXXxXxxx). Eingetragen am 29.03.2017.

ist mit den betroffenen Grundsticken von Hamborn Blatt 15556
hierher Gbertragen am 13.03.2018.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundsticks ermittelt. Samtliche
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben in der nach-
folgenden Wertermittlung unberucksichtigt.

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

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Wertermitt-
lungsgrundstiicks wurde vom Unterzeichner am 05.12.2023 bei
der Stadt Duisburg erfragt. Gemal Auskunft ist das Grundstick
von keiner Baulast betroffen.

Durch den Unterzeichner wurde die Denkmalliste (Bau-, Boden-
denkmaler, Denkmalbereiche) der Stadt Duisburg unter
https://opendata-duisburg.de/dataset/denkmalliste am
22.03.2024 abgerufen. Danach ist das Wertermittlungsgrund-
stick nicht in der Denkmalliste eingetragen, allerdings grenzt es
unmittelbar an eine denkmalgeschutzte Siedlung.

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
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3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks gemafl § 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.

(Anlage 8)

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt im raumlichen Geltungsbe-
reich des seit dem 15.10.2020 rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 1244 -Neum{hl-St. Barbara- der Stadt Duisburg.

Dieser enthalt flir das Grundstuick folgende Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO uber die
Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen mit Abgrenzun-
gen unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5
BauNVO) sowie Offentliche Verkehrsflachen (Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich -)
nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

WA 2.2 = Allgemeines Wohngebiet

[1-111 = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hochstmaf

0,6 = Grundflachenzahl (GRZ)

o} = offene Bauweise

FD = Flachdach (Dachneigung <= 5°)

GH max. 39,0 m = maximale Gebaudehdhe in m tber
Normalhéhennull (NHN)

WA 2.3 = Allgemeines Wohngebiet

[1-111 = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hoéchstmaly

0,6 = Grundflachenzahl (GRZ)

o} = offene Bauweise

FD = Flachdach (Dachneigung <= 5°)

GH max. 39,0 m = maximale Gebaudehdhe in m tber
Normalhéhennull (NHN)

WA 3.2 = Allgemeines Wohngebiet

[1-111 = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hoéchstmaly

0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)

FD = Flachdach (Dachneigung <= 5°)

GH max. 39,0 m = maximale Gebaudehdhe in m tber
Normalhéhennull (NHN)

WA 3.3 = Allgemeines Wohngebiet

= Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hoéchstmaly

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
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0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)

GH max. 45,0 m = maximale Gebaudehdhe in m tUber
Normalhéhennull (NHN)

WA 4.2 = Allgemeines Wohngebiet

V-V = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Héchstmal

0,6 = Grundflachenzahl (GRZ)

2,5 = Geschossflachenzahl (GFZ)

g = geschlossene Bauweise

FD = Flachdach (Dachneigung <= 5°)

GH max. 45,0 m = maximale Gebaudehdhe in m tGber
Normalhdhennull (NHN)

WA 4.3 = Allgemeines Wohngebiet

V-V = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Héchstmal

0,6 = Grundflachenzahl (GRZ)

2,5 = Geschossflachenzahl (GFZ2)

g = geschlossene Bauweise

FD = Flachdach (Dachneigung <= 5°)

GH max. 45,0 m = maximale Gebaudehdhe in m tber

Normalhéhennull (NHN)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen
festgelegt.

Dariiber hinaus bestehen weitere textliche Festsetzungen.
(Anlage 9)

Weitere Einzelheiten zum B-Plan (Begriindung, Umweltbericht,
Zusammenfassende Erklarung) kénnen dem Geoportal der Stadt
Duisburg entnommen werden. Bietinteressenten wird empfoh-
len, sich hierzu vor Vermoégensdisposition ausfihrlich auseinan-
derzusetzen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Wertermitt-
lungsgrundstlick weder in ein Bodenordnungsverfahren (Umle-
gung [8§§ 45 ff. BauGB]) noch in stadtebauliche Sanierungsmal3-
nahmen (§§ 136 ff. BauGB) einbezogen ist.

Kinftige Anderungen des Grundstiickszustandes, wie beispiels-
weise absehbare anderweitige Nutzungen, werden berlicksich-
tigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. Erkenntnisse beziglich zukunftiger
planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsgrundstiick in absehbarer Zeit betreffen
koénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und Kommu-
nalplanung gibt keine Hinweise auf zukiinftige abweichende Nut-
zungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
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3.6.4 Bauordnungsrecht

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

voraus.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsttcksquali-
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt sich der Zustand eines
Grundstiicks nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflus-
senden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks (Grundstiicksmerkmale). Hierzu gehort insbesondere der
Entwicklungszustand gemaf § 5 ImmoWertV.

Unter Entwicklungszustand i. S. d. ImmoWertV versteht man die
wertmaRige Entwicklungsstufe des Grund und Bodens unter Be-
ricksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkrite-
rien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstuicks direkt von
dem objektiven Nutzen ab, den es fir den jeweiligen Nutzungs-
berechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- oder
forstwirtschaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und
Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und unver-
zUglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zu-
gefuhrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhan-
denen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem
Grundstucksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand als teil-
weise erschlossenes ungeordnetes Rohbauland (vgl. § 5
Abs. 3 ImmoWertV) fir ein Wohngebiet.

Nach Auskunft der Stadt Duisburg vom 14.12.2023 ist der Er-
schlieBungsbeitrag geman §§ 127 ff. BauGB fir die derzeit vor-
handenen ErschlieRungsanlagen Barbarastralle, Schroerstralie,
Ursula-Wolfel-StraRe und Gartenstrale bzgl. des Flurstiicks 801
gezahlt.

Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz
fur das Land Nordrhein-Westfalen (KAG) ist ebenfalls gezahit.

Sollte das Flurstlick zu einem spateren Zeitpunkt von einer wei-
teren ErschlieBungsanlage erschlossen werden, so werden fir
die neue Anlage Beitrdge nach dem BauGB fallig.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

Weiterer Hinweis:

Es besteht ein stadtebaulicher Vertrag lGber ErschlieBungsleis-
tungen auf der Grundlage des § 11 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch
Uber die Herstellung von sieben Erschliefungsanlagen in Duis-
burg-Neumuhl im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1244 — Neu-
mahl “St. Barbara” zwischen der Stadt Duisburg und den Wirt-
schaftsbetrieben Duisburg — Anstalt des offentlichen Rechts

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
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(WBD — A6R) und einem ErschlieBungstrager (im dem durch
die Stadt Duisburg tiberlassenen vorliegenden Vertrag ist
der Name des ErschlieBungstragers geschwarzt).

Auszlge:

Nach dem Vertrag beabsichtigt der ErschlieRungstrager im Orts-
teil Neumunhl einen Bereich zwischen der Basten-, Dérnberg-,
Garten, Obermarxloher-, Schroer- und Barbarastraf3e mit Wohn-
hausern (ca. 391 Wohnungseinheiten) und den erforderlichen
Stellplatzen zu bebauen.

Entlang der Gartenstralie werden vier- und finfgeschossige Ge-
baude entstehen. Im weiteren Plangebiet wird eine aufgelockerte
Bebauung vorherrschen.

“Das ErschlieBungsgebiet liegt im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 1244 — Neumiihl "St. Barbara®“.

Dem ErschlieBungstrager ist bekannt, dass nach der Investiti-
onsplanung der Stadt und der WBD — AGR die Herstellung der
fur die Bebauung notwendigen Erschlielungs- und Abwasseran-
lagen in absehbarer Zeit nicht vorgesehen ist. Mit dem Bau der
Hauser will der ErschlieBungstrager jedoch kurzfristig beginnen.

Der Erschlielungstrager hat deshalb der Stadt und den WBD —
AGR angeboten, die fur die ErschlieRung notwendigen Erschlie-
Rungsanlagen und die Abwasseranlagen im Rahmen eines Er-
schlieBungsvertrages herzustellen.

Eine zlgige ErschlieBung liegt im Interesse aller Vertragspar-
teien.

Zur Sicherung und Finanzierung der ErschlieBung wird dieser
Vertrag geschlossen.”

“§ 1 Gegenstand des Vertrages

1.1 Die Stadt und die WBD — A6R Ubertragen nach § 11 Bauge-
setzbuch (BauGB) in der zurzeit giltigen Fassung die Herstel-
lung der im beigefiigten Ubersichtplan, Anlage 1 des Vertrages,
der Bestandteil dieses Vertrages ist, rot gekennzeichneten Er-
schlieBungsanlagen mit den Abwasseranlagen auf den Erschlie-
Rungstrager.

1.2 Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung
der in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 122 — Neumdhl
"St. Barbara“ genannten Maflnahmen:

§ 6 Altlasten

§ 7 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

§ 8 Artenschutz.

1.3 Der ErschlieSungstrager fuhrt alle Maflnahmen in eigenem
Namen und auf eigene Rechnung bis zum 31.12.2024 durch.”

Bei der Frage, inwieweit dieser Vertrag auch fiir einen neuen
Grundstiickseigentiimer Giiltigkeit besitzt, handelt es sich
um eine Rechtsfrage. Bietinteressenten und Drittverwender
des Gutachtens wird dringend empfohlen, diese Rechts-
frage mit der Stadt Duisburg im Vorfeld einer Vermogensdis-
position zu klaren.
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3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist im nordwestlichen Bereich mit einem IV-geschossigen und einem eingeschossigen ab-
bruchreifen Gebaude bebaut. Es handelt sich um ein ehemaliges Krankenhausgebaude (u. a. Schwestern-
wohnheim) als Nebengebdude des St. Barbara-Hospitals.

Die baulichen Anlagen standen zum Wertermittlungsstichtag leer. Die zuletzt im Gebaude Schroerstralie 2
genutzte Arztpraxis war zum Stichtag gekiindigt. Die Mieter befanden sich in der Auszugsphase.

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2; Seite 19 von 59
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen und/oder vor Vermoégensdisposition
Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

4.2 Bauzahlen

Bauzahlen: Ein Aufmald wurde nicht durchgefiihrt. Die Flachen sind anhand
der vorhandenen und teilweise im Detail abweichenden Bau-
zeichnungen ermittelt und auf Plausibilitdt geprift worden. Die
Angaben sind ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwen-
den und hierfur ausreichend genau. Einem Erwerber wird grund-
satzlich vor Vermdégensdisposition ein Aufmal empfohlen.

Ehemaliges Schwesterwohnheim Barbarastr. 68, 72

(lll-geschossig)

Bebaute Flache: ca. 409 m?
Geschossflache: ca. 1.516 m?
Brutto-Rauminhalt (BRI): ca. 11.278 m?

Anbau Schroerstr. 2

(I-geschossiqg)
Bebaute Flache: ca. 219 m?
Geschossflache: ca. 219 m?
Brutto-Rauminhalt (BRI) ca. 1.117 m?
4.3 Nebengebiude
Keine vorhanden.
Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2; Seite 20 von 59
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4.4 AuBenanlagen

e Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
¢ Einfriedungen (Gberwiegend durch provisorischen Bauzaun)

Neben den noch vorhandenen baulichen Anlagen des leerstehenden ehemaligen Krankenhausgebdudes im
nordwestlichen Grundstiicksbereich weist das Grundstiick entlang der Schroerstralle noch eine mit Beton-
steinpflaster befestigte Stellplatzflache auf. Das Gbrige Grundstick liegt brach und ist mit erheblichem Wild-
wuchs bewachsen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.1.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Auf3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal
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. § 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
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale 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).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
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Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hoéhe (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
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale 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).

5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Fir das ehemalige Krankenhausgelande wurde bisher durch den Gutachterausschuss in der Stadt Duisburg

kein eigener Bodenrichtwert ermittelt.

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Zone Nr. 20420 (Rigenstr. Hohe Hs. Nr. 23 — Mehrfamilienhauser)
185 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) -Vl
Grundstucksflache (f) keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) 30 m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 20.12.2023
Entwicklungsstufe ungeordnetes Rohbauland
Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei

durchschn. Geschossflachenzahl (GFZ) 2,0

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) I-v
Grundstucksflache (f) 16.115 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.12.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere An-| = 185,00 €/m?

passung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023

20.12.2023

X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Zone Nr.
20420 (Rugenstr.

vergleichbar

X 1,00 E2

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
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Hohe Hs. Nr. 23 -
Mehrfamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,00 €/m?
GFzZ 1,0 2,0 x 1,45 E4
Flache (m?) keine Angabe 16.115 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land ungeordnetes Rohbau- | x 1,00
land
Zahl der Vollge- -Vl -V x 1,00
schosse
Tiefe (m) 30 x 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 268,25 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage (0,00 €/m? x 1,0) - 0,00 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausste-
hende Beitrage insgesamt - 0,00 €/m?
Zu-/Abschlage + 0,00 €/m?
angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert fiir baureifes | = 268,25 €/m?
Land
IV. Beriicksichtigung von Risiken, Kosten und Wartezeiten bis zur ,Baureife” Erlauterung
Abzug fir eine ggf. vorhandene Unsicherheit der endglltigen Ent-| — 26,83 €/m?
wicklung und ErschlieRung (10 %)
relativer Bodenwert fir beitrags- und abgabenpflichtiges geordne- | = 241,42 €/m?
tes (Netto)-Rohbauland
(unmittelbar vor Sicherung der ErschlieRung)
Abzinsung Uber die Dauer vom Abschluss der Bodenordnung bis E20
zur Sicherung der ErschlieSung
Abzinsungsfaktor (1/(1+z)") x 0,925
n = 2 Jahre; Abzinsungszinssatz z = 4,00 %
relativer Bodenwert fur beitrags- und abgabenpflichtiges geordne- | = 223,32 €/m?
tes (Netto)-Rohbauland
(mit einer Wartezeit von 2 Jahren bis zur Sicherung der Erschlie-
Rung nach Abschluss des Bodenordnungsverfahrens)
Abzinsung Uber die Dauer des Bodenordnungsverfahrens E21
Abzinsungsfaktor (1/(1+z)") X 0,925
n = 2 Jahre; Abzinsungszinssatz z = 4,00 %
relativer Bodenwert flir ungeordnetes (Brutto-)Rohbauland = 206,57 €/m?
(mit einer Wartezeit von 2 Jahren bis zum Abschluss des Boden-
ordnungsverfahrens)
Abzinsung Uber die Dauer des Aufstellungsverfahrens fir den Be-
bauungsplan
Abzinsungsfaktor (1/(1+z)") x 1,000
n = 0 Jahre; Abzinsungszinssatz z = 4,00 %
relativer Bodenwert fiir das ungeordnete Rohbauland = 206,57 €/m?

Barbarastrale 68, 72; Schroerstralie 2;
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V. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert fiir das ungeordnete Rohbauland 206,57 €/m?
Flache x 16.115 m?
Bodenwert fiir das ungeordnete Rohbauland = 3.328.875,55 €
rd. 3.330.000,00 €

Der Bodenwert fiir das ungeordnete Rohbauland betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2023 insge-
samt 3.330.000 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da zwischen der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Bodenwertveranderungen im Bereich der Richtwertzone eingetreten sind.

E2

Die Lage des Wertermittlungsobjektes entspricht der durchschnittlichen Lagequalitat innerhalb der Bodenricht-
wertzone.

E4

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten. Die zukiinf-
tige bauliche Ausnutzung des Grundstlicks wurde grob iberschlagig aus dem Bebauungsplan ermittelt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Verdéffentlichungen des Gutachterausschusses

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 2,00 1,45
Vergleichsobjekt 1,00 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,45

E20

Die Wartezeit bis zur Zulassigkeit einer baulichen und sonstigen Nutzung ist ein wesentlich wertbestimmendes
Merkmal fir das werdende Bauland.

Bis zur Sicherung der Erschlieung sind bauliche Vorhaben noch nicht zulassig. Es entstehen — trotz i.d.R.
steigender Bodenwerte — Zinsverluste fur das in den Grunderwerb investierte Kapital.

Der Preis/Wert fur den Erwerb des Grundstiicks ist deshalb Uber die geschatzte Wartezeit n bis zur Sicherung
der ErschlieBung (d. h. dem Beginn der baulichen Nutzbarkeit) abzuzinsen.
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5.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert vorhandene
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (hier: Freilegungskosten) zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 3.330.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.330.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.330.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 489.600,00 €
Vergleichswert = 2.840.400,00 €

rd. 2.840.000,00 €

5.3.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten (-576.000,00 € x 0,85) -489.600,00 €
e Rodungsaufwand des Gelandes - 80.000,00 €
e  Freilegungsaufwand der noch vorhandenen bauli- - 496.000,00 €
chen Anlagen
Summe -489.600,00 €

Aufgrund der Wartezeit bis zur endguiltigen Baureife sind die Gesamtkosten abzuzinsen.

Abzinsungsfaktor (1/(1+z)") = rd. 0,85
(n = 4 Jahre; Abzinsungszinssatz z = 4,00 %)

Die Hohe der Abrisskosten liegt laut Angaben in der Fachliteratur in der Regel in einer Bandbreite von 30 bis
40 EUR/m32 inklusive Abfuhr und Entsorgung (Quelle: Gutachterausschuss Miilheim an der Ruhr, Grundstiicks-
marktbericht 2022, Seite 27).

Die Recherche bei entsprechenden Fachfirmen ergab jedoch teilweise sehr widerspruchliche Abrisskosten.
Dies wird insbesondere damit begriindet, dass eine pauschale Kostenangabe heutzutage kaum noch méglich
ist. So spielen insbesondere folgende Faktoren eine zunehmende Rolle bei der Héhe der Abrisskosten:

e Ortliche Strallengegebenheiten (enge Strallen missen unter Umsténden zeitweise ganz gesperrt wer-
den)

e Nachbarbebauung (muss unter Umstanden abgestitzt werden)

e Moglichkeit des maschinellen Abbruchs (gegeniber einem manuellen Abbruch wesentlich kosten-
gunstiger)

e Entsorgung (z.B. kostenintensive Entsorgung von schadstoffbelasteten Stoffen, eventuelle Wieder-
verwendbarkeit durch Aufbereitung)

e Entfernung zu Entsorgungsmoglichkeiten (Deponien)

Die genannten Punkte stellen nur einige Einflussfaktoren dar, an denen jedoch deutlich wird, dass ein Ansatz
fur Abrisskosten hier nur grob tGberschlagig erfolgen kann.

Bietinteressenten wird empfohlen, die Abrisskosten vor Vermdgensdisposition konkret kalkulieren zu lassen.
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6 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.840.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Brachland genutzte und mit einem ehemaligen Krankenhausgebaude bebaute
Grundstiick in 47167 Duisburg, Barbarastralte 68, 72; Schroerstral’e 2; Ursula-Woélfel-Stralle

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 1385 9
Gemarkung Flur Flurstiick
Hamborn 22 801

wird mit dem Entwicklungszustand ,Rohbauland”i. S. d. § 3 Abs. 3 ImmoWertV im Hinblick auf eine unterstellte
Folgenutzung als ein zu Wohnzwecken nutzbares Grundstiick

zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2023 mit rd.

2.840.000 €

in Worten: zwei Millionen achthundertvierzigtausend Euro

ermittelt.

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

Duisburg, den 02. April 2024 ! — i

fiir Ipfmobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2023
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Anlage 3:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-
grundstlicks
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Quelle:  TIM-online / Eigene Darstellung
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Anlage 4: Schragluftbild mit Kennzeichnung des Wertermittlungsgrund-
stiicks
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Abb. 1:  Quelle: © RVR, Datenlizenz Deutschland - Geonetzwerk.metropleRuhr - Version 2.0 (dI-
de/by-2-0), www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Anlage 5:  Auszug aus dem GEOportal NRW - Umgebungslarm StraRe -
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Quelle:  GEOportal. NRW
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Anlage 6:  Auszug aus der Wohnlagenkarte der Stadt Duisburg
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Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Quelle:  Geoportal der Stadt Duisburg

Barbarastralle 68, 72; Schroerstralle 2; Seite 56 von 59
Ursula-Wolfel-Stralde, 47167 Duisburg



105 K 087-23

WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotenti-

ale des Untergrundes in NRW
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Quelle: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/

Abb. 1:
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Anlage 8:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duis-
burg
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Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal
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Anlage 9: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumuhl- "St. Bar-
bara" mit Kennzeichnung des Wertermittlungsgrundstiicks
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Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal
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