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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Grundstiicksgrofien:

Mietverhaltnisse:

Herrschvermerke:

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert:
Werteinfluss Freilegungskosten:

Verkehrswert (gesamt):

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Uberwie-
gend brachliegendes, im nordwestlichen Grundstiicksbereich mit
einem ehemaligen Wohnhaus bebautes Grundstiick im Ortsteil
Neumihl des Stadtbezirks Hamborn sudlich der Bastenstralle
und westlich der Barbarastrale.

Stdwestlich des Grundstlicks befinden sich die leerstehenden
baulichen Anlagen des ehemaligen ,St. Barbara-Hospitals®.

Die nicht Uberbaute Grundstlicksflache weist tiberwiegend einen
verwilderten Strauch- und Baumbewuchs auf. Teilflachen sind
befestigt und dienten als Zufahrten bzw. Stellplatzflachen.

Flurstick 115 = 783 m?
Flurstiick 800 =6.990 m?
Gesamt: 7.773 m?
keine

keine Eintragungen

Bergschadenverzicht auf Flurstiick 115
Zwangsversteigerungsvermerk vom 24.11.2023

keine Eintragung fiir das Flurstlck 115;
eine Eintragung fur das Flurstick 800 (Baulastenblattes Nr. 492)

Im Kataster tber Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
der Stadt Duisburg nicht erfasst

gezahlt
07.02.2024

Flurstick 115 = 147.000 €
Flurstick 115 = 44.200 €

102.800 €
rd. 103.000 €

Flurstiick 800 = 1.340.000 €

1.443.000 €

nicht vorhanden

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,

47167 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit abrissreifen Gebauden
Objektadresse: Barbarastr. 73/Bastenstr. 16; Bastenstr.47167 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hamborn, Blatt15382, Ifd. Nr. 2 und 4
Katasterangaben: Gemarkung Hamborn, Flur 22, Flurstlick115,

zu bewertende Flache 783 m?

Gemarkung Hamborn, Flur 22, Flurstiick 800,
zu bewertende Flache 6.990 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 22.01.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXX
XXX
Xxx
Xxx

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens — Beschluss vom 15.01.2024 (Az. 105 K 099/23)

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

Wertermittlungsstichtag: 07.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenerstel-
lung noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittlung als
Grundlage fur 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.

Qualitatsstichtag: 07.02.2024 (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 mafligebend ist.

Tag der Ortsbesichtigung: 07.02.2024

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr., Seite 5 von 46
47167 Duisburg
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Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Das Grundsttick konnte nur auf3erhalb der Grundstlicksgrenzen
besichtigt werden. Die aufstehenden Gebaude wurden nicht be-
gangen. Die Bewertung erfolgt Gberwiegend nach Aktenlage.

Ein Risikoabschlag fiir die nicht mégliche Begehung des Grund-
stiicks wird nicht vorgenommen. Bietinteressenten wird vor Ver-
mogensdisposition empfohlen, wenn mdglich eine eingehende
Besichtigung des Grundstlicks und der aufstehenden Gebaude
vorzunehmen.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

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

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 105 K 099/23) vom
15.01.2024

¢ Beglaubigte Abschrift des Grundbuchs von Hamborn, Blatt
15382 (Amtlicher Ausdruck vom 23.11.2023)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 05.04.2024 (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 dl-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 flr
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/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/)

¢ 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-ASR) Gber
ErschlieBungsleistungen vom 18./19.09.2019

¢ Digitale Bauakten der Stadt Duisburg (mit veralteten und im
Detail abweichenden Zeichnungen; 59 Bande)

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
47167 Duisburg
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o Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch den xxxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefiihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 15.01.2024 beauftragt, gemaf § 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 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 baubehérdliche Lasten oder Auflagen bestehen,

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht mehr gefihrt. Die aufstehenden Gebaude stehen leer.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden besteht nicht.
d) Baubehdrdliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 24.01.2024 Gber 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 regelmafig 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 mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr., Seite 7 von 46
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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 gehért 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 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 gréten 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 Marz 2024 rd. 12,9 %
und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (7,5 % bzw. 6,1 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 804 unter dem Landesdurchschnitt

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
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 (Zentralitadtskennziffer: 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 2023 der 71 deutschen Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern belegte Duisburg im Niveau- und Dyna-
mikranking die Platze 70 und 66. Beim Nachhaltigkeitsindex be-
legte die Stadt den Platz 70. Begriindet liegt dies u. a. in einer
ungunstigen Wertung des hohen Gewerbesteuersatzes (zz.
515 %), der ungiinstigen Kitaquoten, dem geringen Wohnungs-
neubau, der unterdurchschnittlichen Arbeitsplatzversorgung und
der anhaltenden 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, Wirtschafts\Woche

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

KreisstraRen

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

K 35 (Obermarxloher Stral3e) in ca. 300 m

Autobahnanschlisse:

e A 42 — AS Duisburg-Neumhl in ca. 1,0 km Entfernung
e A 59 — Kreuz Duisburg-Nord in ca. 2,4 km Entfernung

e A 3 — Kreuz Oberhausen-West in ca. 3,4 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 31 km Entfernung,

der Airport Weeze ist in ca. 60 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 Wertermittlungsgrundsttick:

o Haltestelle “Barbarastralle”
DVG-Linie 908 (DU-Hamborn — Obermarxloh — DU-Neumihl —
OB-Buschhausen — OB-Sterkrade)

¢ Haltestelle “GartenstralRe”
DVG-Linie 909 (DU-Obermeiderich — Meiderich — Beeck — Ham-
born — Marxloh — Réttgersbach — Neumuhl — DU-Obermeiderich)

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
47167 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

DVG-Linie 910 (DU-Obermeiderich — Neumuhl — Obermarxloh —
Marxloh — Hamborn — DU-Meiderich)

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

Das Wertermittlungsgrundstick erstreckt sich sldlich der Bas-
tenstra’e und westtlich der Barbarastral3e im Ortsteil Neumnhl
des Stadtbezirks Hamborn im unmittelbaren Anschluss an das
Gelande des ehemaligen ,St. Barbara-Hospitals®.

Das Grundstiick ist Bestandteil eines groReren, in der Entwick-
lung befindlichen Areals. Neben dem gegenstandlichen Grund-
stiick besteht vor dem Zwangsversteigerungsgericht auch wei-
tere Parallelverfahren hinsichtlich der restlichen Flachen des
ehemaligen ,St. Barbara-Hospitals*.

Der Ortsteil Neumuhl 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-
groRte 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 zweitgrofite der funf 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. 800 m entfernten Nebenzentrum “Lehrerstrale” und
der Fulgangerzone “Holtener StraRe” mit Marktplatz sind in Neu-
muhl Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf vorhanden.
Auch die medizinische Versorgung und das Bildungsangebot
sind durch Arzte, Schulen und Kindergérten gesichert.

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

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung wird vorwiegend
durch das ehemalige und derzeit leerstehende “St. Barbara-Hos-
pital”, ein Altenheim sowie eine denkmalgeschitzte Zechen-
haussiedlung gepragt.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar und sind auch aus der Ubersicht zum Umgebungslarm
nicht ersichtlich.

(Anlage 5)
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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:

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 Grinflachen sind vorhanden. Die Immissionsbe-
lastung in dieser Wohnlage ist durchschnittlich und das Image
als mittel zu beurteilen. Das Angebot fir den taglichen Bedarf
und die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr kann variie-

ren.

(Anlage 6)

Flurstiick 115
Trapezformig geschnittenes Grundstuick.

Stralenfronten:

Barbarastralte ca. 33,3 m
Bastenstralle ca. 28,3 m
Grundstiickgrofie 783 m?

Flurstiick 800
UnregelmaRig geschnittenes Grundstick.

StralRenfront:
Bastenstralie ca. 108 m?

GrundstuickgroRe 6.990 m?
Insgesamt: 7.773 m?
Die genauen Formen und die Ausdehnungen der Grundsticks-

flachen sind aus dem beiliegenden Lageplan (Anlage 3) ersicht-
lich.

Soweit augenscheinlich erkennbar, sind die Grundstlicke eben,
weisen Wildwuchs und tlw. befestigte Flachenanteile auf.
Das gesamte Gelande ist mit einem Bauzaun eingefriedet.

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
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3.4 ErschlieBung
ErschlieRung:

3.5 StraRenart, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt sowohl tber die in
Nord-Sud-Richtung verlaufende Barbarastral3e als auch tUber die
in Ost-West-Richtung verlaufende Bastenstralle.

Barbarastralle
offentliche StraRe mit geringem Durchgangsverkehr

Bastenstralle
offentliche StraRe mit geringem Durchgangsverkehr

Barbarastralle

asphaltierte Fahrbahn;

beidseitig angelegte gepflasterte Gehwegflachen;

Kanalisation und Beleuchtung;

einseitig bestehender grolRkroniger Baumbestand als Stralien-
begleitgrin.

Bastenstralle

asphaltierte Richtungsfahrbahnen;

beidseitig angelegte, mit Betonsteinpflaster befestige Gehweg-
und Radwegflachen;

Kanalisation und StraRenbeleuchtungseinrichtungen;

einseitig bestehender grolRkroniger Baumbestand als Stralien-
begleitgrin.

Das Grundstuck verfugt tber folgende Anschlisse:

o elektrischer Strom

e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung

e Kanalanschluss

o Telefonanschluss

Von Seiten des Grundstiicks ,Barbarastralie 67 besteht ein ca.
125 m? groRer Uberbau entlang der sidlichen Grundstlicks-
grenze. Diesem Umstand wird aus sachverstandiger Sicht kein
signifikanter Werteinfluss beigemessen.

Weitere besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Ge-
meinsamkeiten 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:

o Gasaustritt in Bohrungen

(Anlage 7)

Aufgrund der bestehenden Eintragung in Abteilung Il des Grund-
buchs wird Drittverwendern des Gutachtens empfohlen, vor Ver-

mogensdisposition eine ausfihrliche Auskunft zur bergbaurecht-
lichen Situation einzuholen.
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Altlasten:

Anmerkung:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
30.01.2024 sind die Flursticke 115 und 800 nicht im Kataster
Uber Altlasten und schadliche Bodenveranderungen erfasst.

Die Flursticke liegen im Bereich im Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 1244 -Neumdihl- “St. Barbara”. Im Rahmen des Pla-
nungsverfahrens wurden Untersuchungen durchgefihrt, um im
Rahmen der zukiinftigen Entwicklung des Gebietes gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich des Schutzgutes Bo-
den gewahrleisten zu kénnen.

Es wurden im Zuge der Untersuchungen Auffullungen mit mine-
ralischen Fremdbeimengungen zwischen 0,9 m bis max. 3,5 m
u. GOK aufgeschlossen. Die Untersuchungen fiurr das angefragte
Flurstiick ergaben Schadstoffbelastungen vor allem mit PAK die
noch weiter eingegrenzt werden mussen.

Um im Rahmen der zukiinftigen Entwicklung des Gebietes ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich des Schutzgu-
tes Boden gewahrleisten zu kdnnen, wurde ein Bodenmanage-
mentkonzept erstellt, welches den Umgang mit belasteten Boden
und Auffillungen und Anforderungen an die Sanierung der PAK-
Belastung regelt sowie Anforderungen an den zukunftigen
Oberboden beschreibt.*

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringfligigkeitsschwellenwerte (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 fiir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsatzlich 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.

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.

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
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3.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.7 Offentlich-rechtliche Situation

3.7.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Auszug vom
23.11.2023 des Grundbuchs von Hamborn, Blatt 15382 vor. Hier-
nach bestehen in Abteilung Il folgende Eintragungen:

Lfd.-Nr. 2 zu Flurstick 115

.Die Gewerkschaft Neumuhl oder deren Rechtsnachfolger sind
berechtigt, innerhalb ihres Grubenfeldes Abbau zu betreiben
ohne Verpflichtung zur Minderwertentschadigung, falls durch
den Bergbau den Grundstiicken oder den auf ihnen errichteten
Gebauden oder anderen Anlagen Schaden entsteht. Unter Be-
zugnahme auf die Bewilligung vom 12. Dezember 1933 eingetra-
gen am 27. Februar 1934."

Lfd. Nr. 5 zu Flurstiick 115 und 800

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Duisburg vom 20.11.2023
(AZ: 105 K 99/23). Eingetragen am 24.11.2023.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

Gemaly schrifticher Auskunft der Stadt Duisburg vom
16.02.2024 enthalt das Baulastenverzeichnis von Duisburg
keine Eintragung fir das Flurstiick 115.

Fir das Flurstiick 800 besteht das Baulastenblatt Nr. 492, Seite
1 mit folgendem Inhalt:

Lfd. Nr. 1

sverpflichtung, entsprechend der Baulasterklarung vom
3. 7. 1967 die im Lageplan vom 20. 6. 1967 grun schraffiert ge-
kennzeichnete Flache gemaR § 7 (1) sowie § 8 (1) und (4) der
Bauordnung NW vom 25. 6. 1962 als Abstand- und Bauwichfla-
che fir den Neubau eines Operationstraktes des St.-Barbara-
Hospitals auf dem Grundstiick Barbarastrale 67, Gemarkung
Hamborn Nord, Flur 22 Flurstiicke 111, 114, 115 zur Verfliigung
zu stellen und von jeder Bebauung freizuhalten.”

Eingetragen am 19. Juli 1967

(Anlage 10)
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Denkmalschutz:

3.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Aus sachverstandiger Sicht hat die Baulast zum Wertermittlungs-
stichtag - wenn Gberhaupt - nur einen geringen Einfluss, der sich
im Rundungsbereich des Verkehrswertes verliert.

Durch den Unterzeichner wurde die Denkmalliste (Bau-, Boden-
denkmaler, Denkmalbereiche) der Stadt Duisburg unter
https://opendata-duisburg.de/dataset/denkmalliste am
05.04.2024 abgerufen. Danach ist das Wertermittlungsgrund-
stick nicht in der Denkmalliste eingetragen, allerdings grenzt es
unmittelbar an eine denkmalgeschitzte Siedlung. Hieraus kénn-
ten bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Vorgaben entste-
hen.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks 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 Grundstick liegt, weiterhin als Wohn-
bauflache (W) dargestellt.

(Anlage 8)

Das Wertermittlungsgrundsttick liegt im rdumlichen Geltungsbe-
reich des seit dem 15.10.2020 rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 1244 -Neumduhl- “St. Barbara” der Stadt Duisburg.

Dieser enthalt flr das Grundstlck 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 o6ffentliche Verkehrsflachen (Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich -)
nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Flurstiick 115

ca. 685 m? (Uberschlagig graphisch ermittelt)

WA 2.1 = Allgemeines Wohngebiet

[-111 = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hochstmal?

0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)

o] = offene Bauweise

FD = Flachdach (Dachneigung <= 5°)
GH max. 39,0 m bzw.

31,5m = maximale Gebaudehdhe in m

Uber Normalhéhennull (NHN)

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
47167 Duisburg
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Bodenordnungsverfahren:

ca. 98 m? (Uberschlagig graphisch ermittelt)

MU = Urbanes Gebiet

0,8 = Grundflachenzahl (GRZ)

I = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-

malf}

Flurstiick 800

ca. 3.095 m? (Uberschlagig graphisch ermittelt)

WA 2.1 = Allgemeines Wohngebiet

[-111 = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hochstmal}

0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)

o] = offene Bauweise

FD = Flachdach (Dachneigung <= 5°)
GH max. 39,0 m bzw.

31,5m = maximale Gebaudehohe in m lGber

Normalhdéhennull (NHN)

ca. 1.022 m? (Uberschlagig graphisch ermittelt)

WA 1 = Allgemeines Wohngebiet

[-v = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hoéchstmaly

0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)

1,6 = Geschossflachenzahl (GFZ)

FD = Flachdach (Dachneigung <= 5°)

GH max. 40,0 m = maximale Gebaudehdhe in m Gber

Normalhdéhennull (NHN)

ca. 2.602 m? (lberschlagig graphisch ermittelt)

MU = Urbanes Gebiet

0,8 = Grundflachenzahl (GRZ)

-Vl bzw. | = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Héchstmalf

GH max. 54,0 m = maximale Gebaudehdhe in m tber

Normalhdhennull (NHN)

ca. 271 m? (Uberschlagig graphisch ermittelt)
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberu-
higter Bereich -

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen
festgelegt.

Daruber hinaus bestehen weitere textliche Festsetzungen.
(Anlage 9)

Weitere Einzelheiten zum Bebauungsplan (Begrindung, Um-
weltbericht, Zusammenfassende Erklarung) kénnen dem Geo-
portal der Stadt Duisburg
(https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan) entnommen wer-
den. Bietinteressenten wird empfohlen, sich hierzu vor Vermoé-
gensdisposition ausfuhrlich auseinanderzusetzen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs keine entsprechenden Ver-
merke eingetragen sind, wird davon ausgegangen, dass die Wer-
termittlungsgrundstiicke weder in ein Bodenordnungsverfahren
(Umlegung [§§ 45 ff. BauGB]) noch in stadtebauliche Sanie-
rungsmalnahmen (§§ 136 ff. BauGB) einbezogen sind.

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
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3.7.3 Weitere kiinftige Entwicklung
Weitere kinftige Entwicklung:

3.7.4 Bauordnungsrecht

Kinftige Anderungen des Grundstiickszustandes, wie beispiels-
weise absehbare anderweitige Nutzungen, werden bertcksich-
tigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. Erkenntnisse beziiglich zukiinftiger
planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsgrundstiick in absehbarer Zeit betreffen
kénnten, 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.

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

voraus.

3.8 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt sich der Zustand eines
Grundsticks nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflus-
senden rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
sticks (Grundsticksmerkmale). Hierzu gehdrt 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 Grundsticks 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 zuldssigen Bebauung zu-
gefihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhan-
denen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem
Grundstiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand fiir das
Flurstick 115 als ,baureifes Land“ (vgl. § 5 Abs. 4 Im-
moWertV) und fur das Flurstiick 800 als teilweise erschlosse-
nes, ungeordnetes Rohbauland (vgl. § 5 Abs. 3 ImmoWertV)
fur ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ und ,Urbanes Gebiet
(MU)".

Nach Auskunft der Stadt Duisburg vom 25.01.2024 ist der Er-
schlieBungsbeitrag geman §§ 127 ff. BauGB fir die derzeit vor-
handenen Erschliefungsanlagen gezahlt.

Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz
fur das Land Nordrhein-Westfalen (KAG) ist ebenfalls gezahit.
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Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

Hinweis:

Es besteht ein stadtebaulicher Vertrag Gber 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-
mihl- “St. Barbara” zwischen der Stadt Duisburg und den Wirt-
schaftsbetrieben Duisburg — Anstalt des offentlichen Rechts
(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 Barbarastralle mit
Wohnhausern (ca. 391 Wohnungseinheiten) und den erforderli-
chen Stellplatzen zu bebauen.

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

“Das ErschlieBungsgebiet liegt im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 1244 -Neumdihl- ”St. Barbara®“.

Dem ErschlieBungstrager ist bekannt, dass nach der Investiti-
onsplanung der Stadt und der WBD — A6R 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 ErschlieSungstrager 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 Erschliefung wird dieser
Vertrag geschlossen.”

“§ 1 Gegenstand des Vertrages

1.1 Die Stadt und die WBD — AGR Ubertragen nach § 11 Bauge-
setzbuch (BauGB) in der zurzeit gultigen 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 ErschlieRungstrager verpflichtet sich zur Durchfihrung
der in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumuhl-
"St. Barbara“ genannten Maf3nahmen:

§ 6 Altlasten

§ 7 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
47167 Duisburg
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§ 8 Artenschutz.

1.3 Der ErschlieSungstrager fuhrt alle Mallnahmen 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 Vermoégensdis-
position zu klaren.

Der Vertrag wurde dem Gericht ebenfalls zur Akte Uberlassen.

3.9 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.10 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist im nordwestlichen Bereich mit einem leerstehenden und abbruchreifen, ehemals als
Wohnhaus genutzten, eingeschossigen Gebaude bebaut.
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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 AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

4.2 Bauzahlen

Bauzahlen: Ein Aufmall wurde nicht durchgefiihrt. Die Flachen sind tber-
schlagig grafisch mit TIM-online ermittelt und auf Plausibilitat ge-
pruft worden. Die Angaben sind ausschlielich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfir ausreichend genau. Drittver-
wendern des Gutsachtens wird grundsatzlich vor Vermdgensdis-
position ein Aufmaf® empfohlen.

Ehemaliges Wohngebdude Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16

(I-geschossiqg)

Bebaute Flache: ca. 208 m?
Geschossflache: ca. 334 m?
Brutto-Rauminhalt (BRI) ca. 1.474 m?

4.3 Nebengebaude

Keine vorhanden.

4.4 AuBenanlagen

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

Neben der noch vorhandenen Bebauung des leerstehenden ehemaligen Wohnhauses auf dem Flurstlick 115
weist das Grundstiick noch mit Betonsteinpflaster befestigte Teilflachen auf. Der Rest des Grundstticks liegt
brach und ist mit starkem Wildwuchs bewachsen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 47167 Duisburg,
Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr. zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 im Hinblick auf eine unter-
stellte Folgenutzung als Allgemeines Wohngebiet bzw. Urbanes Gebiet entsprechend den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hamborn 15382 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hamborn 22 115 783 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hamborn 15382 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hamborn 22 800 6.990 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. Zusatzlich wird
jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Bauland Wohnhaus 783 m?
B - Rohbauland unbebaut 6.990 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 7.773 m?

5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Bauland

5.2.1 Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung

In der Wertermittlung wird abweichend von der bisherigen Nutzung von einer nachhaltigen Nutzbarkeit als
Wohnbauflache mit einer mehrgeschossigen Bauweise entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ausgegangen.

Es wird deshalb nachfolgend in der Verfahrenswahl und den Verfahrensberechnungen bereits auf die unter-
stellte Folgenutzung abgestellt. Der Umnutzungsaufwand wird in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale durch entsprechende Wertabschlage beriicksich-
tigt.

5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
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e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstticken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdéffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

5.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung 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 Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bericksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
e der Erschlielungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstticksgestalt

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

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? Grundsticksflache).

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, Grundstliicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstlicke 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).
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Fir die anzustellende Bewertung liegteini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter
und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenricht-
wert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Rich-
tigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten
Hoéhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus ande-
ren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. §
26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung*

dieses Gutachtens).

5.3.2 Bodenwertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Bauland

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Zone Nr. 20407 (Felix-Dahn-Stralle Hohe Hs.Nr. 34---(346657/5707242))
220 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,3

Il

keine Angabe

30m

07.02.2024
baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = -1
Grundstucksflache (f) = 783m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.02.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Zone Nr. abweichend X 0,90 E2
20407 (Felix-Dahn-
Stralle Hohe Hs.Nr.

34---
(346657/5707242)
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) WA (allgemeines x 1,00
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Nutzung | Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 198,00 €/m?
WGFZ 0,3 keine Angabe X 1,00 E3
Flache (m?) keine Angabe 783 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse -1l -1 X 1,00
Tiefe (m) 30 x 1,00
Zuschnitt Eckgrundstiick x 0,95 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 188,10 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 188,10 €/m?
Flache X 783 m?
beitragsfreier Bodenwert = 147.282,30 €

rd. 147.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 147.000 €.

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 Grundstiicks mit entsprechendem Siedlungscharakter einer ehemaligen Zechenhaussiedlung
im Vergleich zur durchschnittlichen Lagequalitdt des Richtwertwertgebietes begriindet einen Abschlag von
10 %.

E3

In einigen Richtwertzonen weichen die Nutzungen einzelner Grundstiicke von der ,pragenden Nutzung“ ab.
So liegen z. B. in Richtwertzonen fiir ,W — ein- bis zweigeschossige Bauweise” (Ein- und Zweifamilienhauser)
auch einzelne Grundstiicke mit ,W — mehrgeschossige Bauweise* (Drei- und Mehrfamilienhauser) und umge-
kehrt. Auch fir diese Grundstlcke gilt der Bodenrichtwert, in der Regel jedoch ohne volle Bericksichtigung
der hdheren bzw. niedrigeren WGFZ.

Im vorliegenden Fall wird auf eine Anpassung der WGFZ verzichtet, da die zukinftige bauplanungsrechtliche
Nutzung des Grundsticks im Zusammenhang mit dem Nachbargrundstick nicht eindeutig verifizierbar ist.

E4

Bei den in offener Bauweise bebaubaren Eckgrundstiicken entstehen Nachteile, wie z. B. ein Uberproportio-
naler Anteil an unbebaubarem Vorderland. Uberdies kann die Ecklage mit héheren ErschlieRungsbeitragen
und Grundbesitzabgaben (StralRenreinigungsgebiihren) sowie starkerer Ladrm- und Abgasbelastung beein-
flusst sein. Diese Umstande begriinden einen Abschlag vom Bodenrichtwert, der sachverstandig in H6he von
5% beurteilt wird.
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5.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,A -Bauland“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (hier: Freilegungskosten) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 147.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 147.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 147.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 44.200,00 €
Vergleichswert = 102.800,00 €

rd. 103.000,00 €

5.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

e Ortliche StralRengegebenheiten (enge Strallen miissen unter Umstanden zeitweise ganz gesperrt wer-
den)

e Nachbarbebauung (muss unter Umstanden abgestutzt werden)

e Mdglichkeit des maschinellen Abbruchs (gegeniber einem manuellen Abbruch wesentlich kosten-
glnstiger)

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

e Entfernung zu Entsorgungsmdglichkeiten (Deponien)

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

Bietinteressenten wird empfohlen, die Abrisskosten vor Vermdgensdisposition genau kalkulieren zu lassen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bodenwertbesonderheiten insgesamt -44.200,00 €
e  Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem  -44.200,00 €
Aufwand
Summe -44.200,00 €

Ermittlung des Werteinflusses von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand

Freilegungskosten und sonstiger Aufwand 52.000,00 €
Abzinsungsfaktor 1/q"
bei z=4,00 % Abzinsungszinssatz x 0,8500
und n = 4,00 Jahren Restnutzungsdauer
Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand = -44.200,00 €

rd. -44.200,00 €
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5.3.5 Wert des Teilgrundstiicks A - Bauland

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 103.000 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick A - Bauland wird zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 mit rd.

103.000 €

ermittelt.
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5.4 Bodenwertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Rohbauland

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Fir das ehemalige Krankenhausgelande wurde bisher durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

in der Stadt Duisburg kein eigener Bodenrichtwert ermittelt.

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Zone Nr. 20420 (Rlgenstralle Hohe Hs.Nr. 23 - (347570/5707143) - Mehr-
familienhauser) 185 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1,0

[-VIII

keine Angabe

30m

07.02.2024
tlw. erschlossenes, ungeordnetes Rohbauland

tiw. WA (Allgemeines Wohngebiet) und tlw.
MU (Urbanes Gebiet),), tiw. Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung

frei

1,6

WA = lI-lll und MU = llI-VII
6.990 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. 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 01.01.2024 07.02.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Zone Nr.
20420 Rugenstralte
Hoéhe Hs.Nr. 23 -

vergleichbar

X 1,00 E2

(347570/5707143) -
Mehrfamilienhduser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) WA (Aligemeines x 1,05 E3
Nutzung Wohngebiet) und
MU (Urbanes Gebiet),
tiw. Verkehrsflache
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,00 €/m?

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,

47167 Duisburg
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WGFZz 1,0 1,6 x 1,28 E4
Flache (m?) keine Angabe 6.990 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land tiw. erschlossenes un- | x 1,00

geordnetes Rohbau-

land

Zahl der Vollge- -Vl WA =1l-llund MU = | x 1,00
schosse H-vi
Tiefe (m) 30 x 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 248,64 €/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 | = 248,64 €/m?
Land
IV. Beriicksichtigung von Risiken, Kosten und Wartezeiten bis zur ,Baureife” Erlauterung
Abzug fiur eine ggf. vorhandene Unsicherheit der endgultigen Ent- | — 12,43 €/m?
wicklung und Erschliefung (5 %)
relativer Bodenwert fur beitrags- und abgabenpflichtiges geordne- | = 236,21 €/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- | = 218,49 €/m?
tes (Netto)-Rohbauland
(mit einer Wartezeit von 2 Jahren bis zur Sicherung der Erschlie-
Rung nach Abschluss des Bodenordnungsverfahrens)
abziiglich Wertanteil fiir die Bodenordnung (5 %) - 10,92 €/m?
relativer Bodenwert fir ungeordnetes (Brutto-)Rohbauland = 207,57 €/m?
(unmittelbar vor Abschluss des Bodenordnungsverfahrens)
Abzinsung Uber die Dauer des Bodenordnungsverfahrens E20
Abzinsungsfaktor (1/(1+z)") x 0,925
n = 2 Jahre; Abzinsungszinssatz z = 4,00 %
relativer Bodenwert flir ungeordnetes (Brutto-)Rohbauland = 192,00 €/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 = 192,00 €/m?
V. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert fiir das ungeordnete Rohbauland 192,00 €/m?

Flache

X 6.990,00 m?

Bodenwert fiir das ungeordnete Rohbauland

=1.342.080,00 €
rd.1.340.000,00 €

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
47167 Duisburg
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Der Bodenwert fiir das ungeordnete Rohbauland betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insge-
samt 1.340.000 €.

Erlduterungen 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

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumduhl- "St. Barbara" setzt im Wesentlichen eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,6 fest, die im vorliegenden Fall als maRgebliche wertrelevante Geschossfla-
chenzahl (WGFZ) im Sinne des § 15 ImmoWertV fir die Bodenwertermittiung angenommen wird.

Die Umrechnung der Geschossflachenzahl des BRW-Grundstlicks auf die Geschossflachenzahl des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt tiber die vom o6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

WGFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,60 1,28
Vergleichsobjekt 1,00 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizientgewertungsobjekt) / Koeffizient(vergieichsobjexty = 1,28

E20

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

Bis zur Sicherung der ErschlieBung und dem Abschluss der Bodenordnung sind bauliche Vorhaben noch nicht
zulassig. Es entstehen — trotz i.d.R. steigender Bodenwerte — Zinsverluste fir das in den Grunderwerb inves-
tierte Kapital.

Der Preis/Wert fir den Erwerb des Grundstiicks ist deshalb Uber die geschatzte Wartezeit n bis zur Sicherung
der ErschlieBung und dem Abschluss der Bodenordnung (d. h. dem Beginn der baulichen Nutzbarkeit) abzu-
zinsen.
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5.4.1 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.340.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.340.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.340.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.340.000,00 €

rd. 1.340.000,00 €

5.4.2 Wert des Teilgrundstiicks B - Rohbauland

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.340.000 € ermittelt.

Der Wert flr das Teilgrundstiick B - Rohbauland wird zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 mit rd.

1.340.000 €

ermittelt.
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6 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittlungsgrundstiicks wer-
den Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke

orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
A — Bauland (Flurstiick 115) Wohnhaus 103.000 €
B — Rohbauland (Flurstiick 800) | unbebaut 1.340.000 €
Summe: 1.443.000 €

Der Verkehrswert fur das Grundstiick in 47167 Duisburg, Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 15382 2
Gemarkung Flur Flurstick
Hamborn 22 115
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 15382 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Hamborn 22 800

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 mit rd.

1.443.000 €

in Worten: eine Million vierhundertdreiundvierzigtausend 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 29.04.2024 A NEMER

ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr.,
47167 Duisburg
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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 Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV-

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2024
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8 Verzeichnis der Anlagen
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Anlage 6: Auszug aus der Wohnlagenkarte der Stadt Duisburg

Anlage 7: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW
Anlage 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg

Anlage 9: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumihl- “St. Barbara” mit Kennzeichnung des

Wertermittlungsgrundstiicks

Anlage 10: Lageplan zur Baulasteintragung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: Ansicht der Barbarastraf3e in slidliche Richtung

Bild 2: Ansicht der Bastenstral3e in dstlicher Richtung

Barbarastr. 73 / Bastenstr. 16; Bastenstr., Seite 34 von 46
47167 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 105 K 099-23

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Ansicht des Gebaudes mit der Bezeichnung ,Barbarastralle 73“

Bild 4: Ansicht des Gebaudes mit der Bezeichnung ,Bastenstralte 16
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Ansicht des Gelandes entlang der ,Bastenstraf3e” in ¢stlicher Richtung

Bild 6: Ansicht des Gelandes entlang der ,BastenstralRe” in westlicher Richtung
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Anlage 2:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Karte 1:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Anlage 3:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-
grundstlicks

Seite 1 von 1

Barbarastr. 73/Bastenstr. 16, Bastenstr.; 47167

Duisburg
Digser Ausdruck wurde mit TIM-online (www. tim-online_nrw.de) am 05.04.2024 um 14:13 r i ,-'; -

Uhr erstellt, GEObasis.nrw
Land MRW 2024 - Keine amiliche Standardausgabe. Es gellen die aufl den Folgesaiten angegebenan Nulzungs- und Lizenzh der d

T

Bastenstrafe 116

Quelle:  TIM-online / Eigene Darstellung
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Anlage 4: Orthophoto mit Kennzeichnung des Wertermittlungsgrundstiicks
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Quelle:  https://www.geoportal.nrw / Eigene Darstellung
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Anlage 5:  Auszug aus dem GEOportal NRW - Umgebungslarm StraRe -

Seite 1 von 1
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Quelle:  https://www.geoportal.nrw
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Anlage 6:  Auszug aus der Wohnlagenkarte der Stadt Duisburg

Seite 1 von 1

Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte g

Geaoportal der Stadt Duisburg 1:2500
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Quelle:  Geoportal der Stadt Duisburg
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Anlage 7:  Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefdahrdungspotenti-
ale des Untergrundes in NRW
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Anlage 8:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duis-
burg
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Ausschnitt aus dem FNP ffes

Geoportal der Stadt Dulsburg 1:2500
Impressum: g
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Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal
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Anlage 9: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumiihl- "St. Bar-
bara" mit Kennzeichnung des Wertermittiungsgrundstiicks
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Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bp
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Anlage 10: Lageplan zur Baulasteintragung
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