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Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens, die fiir Bietinteressenten erstellt wurde. Diese
unterscheidet sich von dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbeteiligten bekannt gemacht
wird, dadurch, dass es z.T. keine Anlagen (Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthilt.

04.09.2023

GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiftsnummer: 180 K 001/23

v, el
Objekte: mit Biiro- und Laborgebédude, Biirogebaude, Parkhaus und Priifthalle
bebaute Grundstiicke

in 45141 Essen, Langemarckstrafie 20, Manderscheidtstrafe 11,
Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstiicke 75, 287 und 288, Grund-
buch von Frillendorf Blatt 410

Verkehrswert bei Gesamtveriuflerung

Flurstiicke 75, 287, 288: 10.000.000,00 Euro
Einzelverkehrswerte (fiktiv fiir das Zwangsversteigerungsverfahren)
Verkehrswert, fiktiv: Flurstiick 75: 5.000.000,00 Euro
Verkehrswert, fiktiv: Flurstiick 287: 1.270.000,00 Euro
Verkehrswert, fiktiv: Flurstiick 288: 3.200.000,00 Euro

Wertermittlungsstichtag:  20.06.2023
(= Qualitéatsstichtag)

Anmerkung 1: Zur Thematik der Einzel-, bzw. Gesamtverdauflerung siehe Seite 4 des Gutachtens.
Anmerkung 2: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt wurde, wur-
de auftragsgemifl der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne Beriicksichtigung der Rechte und Belastungen
aus Abt. II des Grundbuches, ermittelt.
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 20.03.2023:

Geschaftsnummer: 180 K 001/23:

»In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung der Grundstiicke

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Frillendorf Blatt 410

Ifd. Nr. 2 BV: Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstiick 75, Gebdude- und Frei-
fliche, Langemarckstrafie 20, Grofe: 52,86 a,

Ifd. Nr. 6 BV: Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstiick 287, Gebdude- und
Freifliche, Langemarckstrafie 20, Grofe: 39,17 a,

Ifd. Nr. 7 BV: Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstiick 288, Gebdude- und
Freifliche, Manderscheidtstrafse 11, Grofse: 24,91 a,

Eigentiimer:

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstindigen
Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr eingeholt
werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Das Gutachten soll den Wert jedes der Grundstiicke ausweisen. *

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
28.07.2022.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten vom
14.06.2023.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und
Katasteramtes der Stadt Essen vom 05.04.2023.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 13.04.2023.

1.5  Schreiben der unteren Bodenschutzbehorde vom 12.9.2023

1.6 Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.7  Gewerbepreisspiegel des IVD, RDM, Immopromeo, Cubion und IndustrialPort.

1.8  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Frillendorf,
Blatt 410 vom 24.01.2023.

1.9  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

1.10 Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.11 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.12  Einsichtnahme in die Hausakten der Stadt Essen.
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2.2

2.3

24

Durchgefiihrte Ortstermine:

Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 15.05.2023.
Teilnehmer:

Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstiandige

Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstindiger

Es konnten an dem Ortstermin lediglich die Vorderfassaden der Gebaude von
besichtigt werden, da an dem vereinbarten Termin niemand anwesend war.

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 20.06.2023.
Teilnehmer:

Herr , Vertreter der Immobilienverwaltung

Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstiandige

Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstindiger

Es konnten an dem Ortstermin das Gebdaude Langemarkstralle 20 sowie die da-
ran anschlieBende Halle von innen und auflen besichtigt werden.

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 06.07.2023.
Teilnehmer:

Herr , Vertreter der Immobilienverwaltung

Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstindiger

Es konnte an dem Ortstermin das Gebdude Manderscheidtstral3e 11 sowie das
Parkhaus von innen und auen besichtigt werden.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin, Uberarbeitung der Pliine, Lage- und
Grundstiicksbeschreibung.

Eigentiimer:

Verwalter ist

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der zweiten Orts-
besichtigung, 20.06.2023, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 107 Seiten. Hierin sind 4 Anlagen
mit 11 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in zehn Ausfertigungen er-
stellt, davon eine flir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Ver-
sion und eine Auslageversion.
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C. Vorbemerkungen

Stehen mehrere Grundstiicke gleichzeitig zur Versteigerung an, ist geméf § 63 ZVG
grundsétzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten. Jedoch kann gemél § 63 Abs. 2
auch gemeinsam ausgeboten werden.

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit.
Das Flurstiick 75 ist mit einem Biirogebdude und einem Teil einer Halle bebaut. Der
andere Teil der Halle sowie der grof3te Teil eines Parkhauses befinden sich auf dem
Flurstiick 287. Das Flurstiick 288 ist mit einem weiteren Biirogebdaude sowie einem
Teil des Parkhauses bebaut. Das mittlere Flurstiick 287 kann nur tliber das Flurstiick 75
oder dem Flurstiick 288 erschlossen werden. Die Parkflichen im Kellergeschoss des
Biirogebdaudes Manderscheidtstralle haben lediglich eine Zufahrt iiber das Parkhaus auf
Flurstiick 287. Aullerdem gibt es fiir alle Gebdude der Flurstiicke nur eine gemeinsame
Heizungsanlage. Aus diesen Griinden erfolgt die Bewertung sowohl als Einzelgrund-
stiicke wie auch als Gesamtbewertung.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).
Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zdhlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBunternehmen. Nach dem massiven
Riickgang der Schwerindustrie in den vergangenen
vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des Struktur-
wandels einen starken Dienstleistungssektor entwi-
ckelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer Bi-
schofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.

&
5% \%

i
J
Fa

i/-/‘lf—/j Quelle: wikipedia.de
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinflichen und eher kleinrdumige
Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits. Die-
se Gegebenheit duflert sich in einem deutlichen Preis-
gefille von Siid nach Nord.

Essen Frillendorf.

Frillendorf ist ein Stadtteil im Osten der Stadt Essen.
Er besitzt iiberwiegend Wohngebiete und Gewerbefla-
chen auf ehemaligen Zechengeldnden. Im Osten
grenzt Frillendorf an Kray, im Norden an Schonne-
beck und Stoppenberg, im Siiden an Huttrop und im
Westen an das Ostviertel, das zur Innenstadt z&hlt.
Frillendorf ist in erster Linie gepréagt von teils lockerer
Wohnbebauung mit einigen Griinflachen und Klein-
gérten. Auf alten Zechengeldnden befinden sich heute
ausgedehnte Gewerbegebiete. Einen Ortskern gibt es
nicht.

Entfernungen zum zu bewertenden Grundstiick:
Stadtzentrum von Essen: ca. 3,4 km.

Hauptbahnhof: ca. 3,8 km.

Zur Autobahnauffahrt A 40 an der Anschlussstelle Es-
sen - Frillendorf sind es ca. 1,7 km.

Lageklasse 2 gemi3 Anlage des Mietspiegels der Stadt
Essen (= Faktor 0,94).

Geschifte des tdglichen Bedarfs sind auf der Ernesti-
nenstraf3e und Essener Stralle vorhanden. Die Eigenart
der ndheren Umgebung ist vergleichsweise als Ge-
werbegebiet geprigt. Es handelt sich hier um einen
Gewerbepark.

Es finden sich in unmittelbarer Umgebung iiber-
wiegend mehrgeschossige Biirogebaude in offener
Bauweise und Gewerbehallen. Bei den zu bewerten-
den Gebéduden handelt es sich um ein vier- bzw. fiinf


http://de.wikipedia.org/wiki/Essen
http://de.wikipedia.org/wiki/Kray_%28Essen%29
http://de.wikipedia.org/wiki/Schonnebeck
http://de.wikipedia.org/wiki/Schonnebeck
http://de.wikipedia.org/wiki/Stoppenberg
http://de.wikipedia.org/wiki/Huttrop
http://de.wikipedia.org/wiki/Ostviertel_%28Essen%29
http://de.wikipedia.org/wiki/Stadtkern_%28Essen%29
http://de.wikipedia.org/wiki/Ortskern
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geschossiges Bilirogebdaude zur Langemarckstraf3e,
einer Halle mit Biiroriumen, einem Parkhaus sowie
einem viergeschossigen Biirogebdude zur Mander-
scheidtstrale.

Immissionen: GemiB Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit hoherer
Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt Essen ge-
mif § 47d Bundes-Immissionsschutz-gesetz vom
20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richtwerte festge-
legt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktionsplanung
gemal der Empfehlung des Landes Nordrhein-
Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Bereich
der zu bewertenden Grundstiicke betrdgt der mittlere
Larmpegel zwischen 60 und 65 dB(A) fiir den Stra-
Benlarm. Dies gilt jedoch nur fiir die Vorderfassaden.

WS Umgebungsiirmkarterung 2017 Runde 3
Tarale. 4ol LDLM

Bhralenverkehr 24h
| L (EEY
DT ]
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen-Frillendorf ein-
gefiigt.
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Freigegeben vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen, Lizenz Nr. 73/2007.
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1.2 Gestalt und Form

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um die Flurstiicke 75 (rot), 287
(blau) und 288 (griin). Zum besseren Verstindnis wurde nachfolgend die Flurkarte ein-
gefiigt:

5

Ausug dam
I.Jl-l-ll'lf“l'lﬂl’hlhlllr

SimForuraiars 1 1000

e TS 4 L8 i)
o — lrmss. i eiia

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 75:
Strallenfront:

Mittlere Tiefe:
Mittlere Breite:

Grundstiicksgrof3e:

Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Flurstiick 287:
Straflenfront:
Mittlere Tiefe:
Mittlere Breite:

GrundstiicksgroBe:

Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Flurstiick 288:
Straflenfront:
Mittlere Tiefe:
Mittlere Breite:

GrundstiicksgrofBe:

Grundstiickszuschnitt:

Topografie:
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Ca. 80,0 m zur Langemarckstrafe.
Ca. 66 m.

Ca. 80 m.

5.286,00 m>.

Unregelmifig.

Eben.

Keine.

Ca. 49 m.

Ca. 80 m.
3.917,00 m>.
UnregelmaBig.
Eben.

Ca. 80,0 m zur Manderscheidtstralle.
Ca. 31 m.

Ca. 80 m.

2.491,00 m>.

Trapezformig.

Eben.

GesamtgrofB3e Flurstiicke 75, 287, 288: 11.694 m?>.

1.3 Erschliefungszustand

Stral3enart:

Stralenausbau:

Langemarckstrafe: Offentliche Strafe.
Manderscheidtstrafe: Offentliche Strafe.

10

Langemarckstrafie: Ausgebaute, asphaltierte zweispu-

rige Fahrbahn mit Gehwegen auf beiden Seiten der

StraBBe. Parkmoglichkeiten auf beiden Seiten der Stra-

Be in Parkbuchten.
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ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung;:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Manderscheidtstrafle: Ausgebaute, asphaltierte zwei-
spurige Fahrbahn mit Gehwegen auf beiden Seiten der
Strafle. Parkmoglichkeiten auf der Strafle auf beiden
Seiten der Straf3e.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrage nach dem KAG NW — vor-
handene Bebauung - fiir die Anliegerfronten zur Lan-
gemarckstrafle und Manderscheidtstrafse sind getilgt.
StraBenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrag-

pflicht gemiB §8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegen derzeit im Sachgebiet
nicht als Meldung vor.

Kanalanschluss, Frischwasser, Telefon, Elektro,
Gas.

Flurstiick 75: Es handelt sich hier um ein Grund-

stiick, welches mit einem U-f6rmig angeordneten

vier- bzw. flinfgeschossigen Biirogebdude sowie ei-
nem Teil einer Halle mit Biirordiumen bebaut ist. Das
Biirogebéude ist zur Langemarckstralle angeordnet
und ist vom offentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt.
Zum Gehweg wurden Hecken gepflanzt, Daran
schlieen sich Parkplitze auf dem zu bewertenden
Grundstiick an. Links und rechts verlaufen entlang der
Grundstiicksgrenzen zu den Nachbarflurstiicken auf
den zu bewertenden Grundstiicken befahrbare Wege.
Diese sind durch Stahltore eingefriedet.

Auf dem Flurstiick 287 befindet sich der andere Teil
der Halle sowie der grof3te Teil eines Parkhauses.
Auch hier verlaufen links und rechts Wege, welche an
die benachbarten Grundstiicke grenzen.

Das Flurstiick 288, welches zur Manderscheidtstral3e
angeordnet ist, ist mit einem viergeschossigen Biiroge-
baude sowie mit einem kleinen Teil des Parkhauses be-
baut. Das Gebaude ist auch vom 6ffentlichen Verkehrs-
raum zurlickgesetzt. Der Vorgarten ist mit Biischen und
Strauchern beflanzt. Die Zufahrten links und rechts des
Gebidudes sind mit Stahltoren eingefriedet. Zu den
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Nachbargrundstiicken wurden auf allen zu bewertenden
Grundstiicken Stahlgitterzdaune errichtet.

Das Flurstiick 287 kann nur iiber die Wege des Flur-
stiicks 75 zur Langemarckstrale bzw. tiber das Flur-
stiick 288 zur Manderscheidtstral3e erschlossen wer-
den. Fiir diese Zufahrten sind entsprechende Wege-
rechte im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Altlasten: Auskunft aus dem Kataster tiber altlasten-
verdachtige Fldchen der Stadt Essen:

das oben gerarnbe Grendstiice 2 im Katasber Ober Adthasten und Fllehen mil
Bodenieiastungrverdacht der Stadt Baen unter der Bereichnung Werfiliung
Manderschesdtstr JMEnmingstr.”, Estastermumimer 360201, erfasst

B handelt sich hierbel um eine Peilffiche einer grolifEchigon Werliillung, dee in
den VSE0er el T5&E0er Jahren vongenommen sairde, am einen ehenen umd
traglihagen Untergrund fir dis heulige Gewerbegebael ba erhalien

bine Pavwerisng wvon histanschen Karton crgals, fass das Grundslieck bis in dic
1960 lahre unbehaut war, &b den 1870er fahren ist dann die hewutge Brbauung
varhaniden.

Im fuge der Ersielleng einer Baugrundplanungekarte fir das Stadtgebic wurden
im Jakwr 1985 auch auf dem oo g Grumdsidok respelitive i unmitietbarer Béhe des
o). randskicks 4 bew. § Bohrusgen durchgefiihrt. Diese ergabien eine

Ansciil thung mit einer Michtigkeit zwschen 0 m- 1.0 m, bestehend aus
{iherwegend Bauschutt, Asche und Bengemaliera

(remiche Analysen wwrden nich darchgefihed. Jedoch kdnnen aulgrund der
Lusammensetiureg der Anschiftiueg grundsiiziich Verunreinlgungen mit
polyoyrischen aromatischen Enhlenwaserstolffen und Schwemeetallen nichi
BUSGESChAsE i werdin

I Berehch dies Fairsioekes 288 wierde im fabee 200 &0 neues
Versaltunergebdudre errchivk Die Erdarteiten weurden quitachierlich beglestet
AulTilsgkeilen warden daben nichl Testgesiel|L.

Aus Alllastensichi brsteht derzeil bein Handlngsbedar. im Zuge won
Rawworhaben, inshesondere bei Eingnffen in den Boden, ist aher mit Jaflagen des
Uriverftamies, Uintefe Boderschatebehiirde. fu recheen. At und Umlang der

i Flagen sint von cem Fon TG Bauvnrhaben abhianrgsg

Die dussingedt berubst aal dem derzestigen Eemntnisstzed

Anmerkung:

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass die vorhandenen Ge-
baude bestehen bleiben und kein Sanierungsbedarf des Bodens besteht. Sollte eine
Nutzungsdnderung, bzw. Abriss und Neubau erfolgen, muss mit Kosten fiir eine Bo-
denanalyse und ggf. Sanierungskosten fiir kontaminierte Bodenbereiche gerechnet
werden.

Festzustellen ist, dass es sich bei dem zu bewertenden Grundstiick um eine Verdachts-
fliche im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes handelt.

Aus dem obigen Schreiben ist zu entnehmen, dass bei Beibehaltung der jetzigen Nut-
zung keine Gefahr aus der ehemaligen Nutzung zu erwarten ist, d.h. im jetzigen Zu-
stand keine Sanierungspflicht besteht. Sollte das Grundstiick jedoch weiter bebaut
werden, fallen moglicherweise Kosten an (je nach Bauvorhaben).

Die Einschriankungen, bzw. moglichen Kosten im Rahmen der ehemaligen Grund-
stiicksnutzung stellen in diesem Zusammenhang einen wertmindernden Faktor in Be-
zug auf den Bodenrichtwert dar (so genannter psychologischer Minderwert, siche unter
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Bodenwertermittlung), da der Bodenrichtwert von normal gewachsenem, kontaminie-
rungsfreiem Baugrund ausgeht.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung I des Grundbuchs von Frillendorf,
Belastungen: Blatt 410 bestehen neben dem Zwangsversteigerungs-
vermerk folgende Eintragungen:

ﬁ owghrsie
o g:_ﬂ_ Liztn el Brubninieger
e 2 5 CE——
1 1 a
Folgemds Rechie:
1 B, o £ - i

i,

imn Lomar der Grendskioks Oeesriuns Frillendsef Flur & Ne. 23
i1 end Fiur & Br, %7, 86, 439, 57, &3 lat verpflichtst, schidliczhe vom dam Bargs

S} a8 in Dergrrentiush von Beeen Band 21 B e —

C i a wom aErn Iatk L] Stalmikchi

) tergwsrks Eonigin Elieabeth ceiis

b} des Lm Berggrumsibueh vos Exssn Band 2B Blati g slngstragendn Atelndkohlden-

]-n u?ﬁm En Barsl 5 Blati 2B a&i

L] " r von Ensan L tragensn Sbelnkahlens
bargmiriks Frals Heroules o i

=Eigentimerio; Mannsssann Lklle ngeeellschalt in Dlessldart . -

aungehends Elmwirkung wis Bodenbewysgungen, Duflhprung won Bsuch, Stasb, Wasser,
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Es handelt sich hierbei um die Duldung von Bodenbewegungen sowie Emmissions-
auswirkungen durch den Steinkohlenbergbau. AuBBerdem wurde ein Bergschadenmin-
derverzicht eingetragen.

Anmerkung: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

Abteilung II: steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auftrags-
gemal der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne Be-
riicksichtigung der Rechte und Belastungen aus Abt. 11
des Grundbuches, ermittelt.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch ver-
Abteilung I1I: zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gut-
achten nicht beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen etc. sind nicht bekannt. Von der Sachver-
stindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
lastenverzeichnis: Lasten der Flurstiicke 75, 287 und 288 folgende Ein-
tragungen:
Flurstiick 75:
——gl [ s aaun
s e e
e L1 A ) u
] _u'r:i -
o : -
y -_'_'_I_,.-'
Varpflichbung, hinsichilich baulcher Anlagen und T =4

Einrichtungan aul dem Grundsitick das 8ftenilicha
Bawrecht 0 enzuhaltan, als ob das 0.8, Grundsiick
Tussmimean mill dem Grundsiick

Langemarchslr. 20 | Manderscheldisiraia,
Gemarkung Friliendor!, Flur 5, Flurstbek +45- 70

in Engénzung der for dleses Grundstick im Baulasian
varraichnie unter Blall 42004 esingetragenen glaich- -
laulgnden Baulast ain einziges Grundstilck bildet I"'. : g

I‘Jl‘-
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Flurstiick 287, 288:

= . -1 B — O

Varpllichiung, rensichilich balilchsd A fid Whd
Erwichiungen sul dem Grunossich das oftentiiche
Bayrechd so sinfubafien, &l ob d&s o8 GrUACEIGCK
nsammen mi dem Grondsbock

Langemarckslr, 20 | Manderschaidisiraie,
Gamarikung Frillendor, Flus 5, Flurstibeh TS

Es handelt sich hier jeweils um eine Vereinigungsbaulast.

Flurstiick 287:
Verpflichtung auf dem oben genannten Grundstick einen Gehweg und
Fahrweg fiir Fahrzeuge aller Art zugunsten des Grundstucks

ManderscheidtstraBe 11, Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstiick
288

anlegen, unterhalten und nutzen ru lassen.

Flurstiick 288:

Yerpfichtung, sl dem n.s Grungstick eine Fiche vee 03, 357 m' o
Sicherung des nach § 30 Abs b der Baw O HAW erfarderbehin
Mindemahstandies von 5 m rugunsten dis Gebdudey aut dem
Grantstiick

bmmerseheitistr—ts]Lingemarcisty, 20, Gemarkung Fallerand,
Flut 5, Flurstick tai-feifeeneii 217

rd ibernghmen und von jeglicher Behieang fredubaloen

Userrahmse der AbstanfiBche af dem 0.3 Granisteck = ner Grdde
won £1. M m? quguerdien des Gebledes suf dem Grunisick

anserschesdivbe— - Hlangemarckstr. 20, Gemarkang Friliendord,
Flut 6, Hurstick merfferpenes) 1T
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i
Hierbei handelt es sich um eine Abstandsflachenbaulast.

Flurstiick 288:

Verpflichtung auf dem oben genannten Grundstick einen Gehweg und
Fahrweg Hir Fahrzeuge aller Art zugunsten des Grundsticks

Langemarckstrafle 20, Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstuck 287

anlegen, unterhalten und nutzen zu lassen.

16
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Bergbau:

GE Tai s
OB 4)

= e

. Gl
0.8

_._..1|l'

AT

Es handelt sich hierbei um Wegerechte.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick tiber dem auf Steinkoh-
le verliehenen Bergwerksfeld ,,Konigin Elisabeth 1*
und iiber den auf Eisenerz verliechenen Bergwerksfeld
,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Ko6nigin Eli-
sabeth 1 ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welter-
be 10 in 45141 Essen.

Eigentliimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*

i1st die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die

MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in
46145 Oberhausen

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg sieche Anlage 3.
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Bei auftretenden Schiaden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen ggf. Schaden-
ersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschddenverzichtserkldrung abgegeben wurde (dies ist hier jedoch der Fall).
In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefdhrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertminde-
rung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch
nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden geklart werden.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Entwicklungsstufe Flurstiick 75: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitt): Flurstiick 287: Baureifes Land.
Flurstiick 288: Baureifes Land.

Festsetzungen im Die zu bewertenden Grundstiicke liegen im Gel-

Bebauungsplan: tungsbereich des seit dem 14.12.2007 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. 05/05 ,, Ernestinenstr. / Lan-
gemarckstr. — Teil 1. Die Zuldssigkeit von Bauvor-
haben richtet sich nach §30 BauGB.

Der Bebauungsplan trifft fiir dieses Grundstiick fol-
gende Festsetzungen:

- IV-geschossige Bebauung

- Gewerbegebiet

- Geschossflachenzahl 2,4

- Grundflachenzahl 0,8

Weitere textliche Festsetzungen siche im Anhang, in
der Anlage 4.

Auszug aus dem Bebauungsplan:
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Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf- die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich war gepriift
(siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. auf der folgenden Seite). Bei dieser

Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anlagen vo-
rausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiude: Biiro- und Laborgebiude LangemarckstraB3e 20 (Flurstiick

75): Vier- bis fiinfgeschossiges Bilirogebdude und Hallenge-
bdude mit integrierten Biirordumen im Obergeschoss. Mas-
sivbauweisen mit Flachdach. Biirogebdude mit 2 Kellerge-
schossen, Hallengebiude teilunterkellert.

Parkhaus mit offenem Oberdeck und Kellergeschoss (Flur-
stiick 287).

Biirogebdude Manderscheidtstrale 11 (Flurstiick 288):
Viergeschossiges Biirogebdude mit Tiefgarage. Massivbau-

weise mit Flachdach, voll unterkellert.

Baujahre: Langemarckstrafle 20 / Manderscheidtstrafle 11
Labor- und Biirogebiude (Langemarckstr.20) 1977
Parkhaus 1977

Bauschein Nr. 63-2-41553/75 vom 20.04.76 zur Errichtung
eines Labor- und Biirogebdudes sowie ein Parkdeck mit 132
Einstellpldtzen zu errichten.

Rohbauabnahme am 13.10.1977

Bauschein Nr. 61-51-99003552/010 vom 18.10.1999 das 1.-4.
Obergeschoss des bestehenden Dienstgebdudes umzubauen
und Biirordume einzurichten.

Fertigstellung am 16.03.2000

Bauschein Nr. 61-51-03559-2006 vom 15.09.2006 die Ein-
gangshalle und Kiiche zu dndern und einen eingeschossigen
Anbau zu errichten.

Nachtragsbauschein Nr. 63-2-41553/75 vom 25.8.1978 das
Parkdeck abweichend mit Unterkellerung auszufiihren.

Priithalle 1973

Bauschein Nr. 41716/71 vom 15.03.1972 zur Errich-
tung einer Priithalle

Birogebiude mit Tiefegarage (Manderscheidtstr. 11) 2002

Bauschein Nr. 61-51-01003460/020 vom 17.01.2002 zur Er-
richtung eines Verwaltungsgebdudes mit Tiefgarage.

Rohbauabnahme am 20.06.2002.
Fertigstellung am 15.11.2002.
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Bild 01

Langemarckstralie 20
Ubersichtsbild

Blick auf die vordere und linke
Fassade des Biiro- und Laborge-
baudes. Links siecht man die Ein-
fahrt mit Stahltor, welche entlang

= der Grundstiicksgrenze bis zur

Toreinfahrt auf der Mander-
scheidtstrale 11 fiihrt. Unterhalb
des groflen Vorbaus befindet sich
der Haupteingang des Gebéudes.
Hier ist auch eine Zufahrt zu dem
Besucherparkplatz, welcher durch
eine Schranke eingefriedet ist.

Bild 02

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild

Blick auf die Vorderseite des Bii-
ro- und Laborgebdudes. Die Fas-
sade ist mit Fertigteilelementen
mit Klinkerverkleidung versehen.
Links sieht man den mittlerweile
iiberwucherten Besucherparkplatz
mit einem Verbundsteinpflasterbe-
lag. Geradeaus sicht man die Ein-
fahrt unter dem Vorbau mit
Schranke.

Bild 03

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild

Blick auf die rechte Fassade des
Gebédudes. Der rechte Gebaudeteil
ist flinfgeschossig  ausgefiihrt.
Vorne links sieht man den kleinen
eingeschossigen Anbau mit Me-
tallverkleidung, der nachtriglich
errichtet wurde und als Speise-
raum dient. Rechts die zweige-
schossige Priithalle mit Biirordu-
men im Obergeschoss.
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Bild 04

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild

Blick auf die Innenseite des U-
formig angelegten Biiro- und La-
borgebdudes. Die Fassade hat hier
eine Verkleidung aus Waschbe-
tonelementen. Im  Erdgeschoss
befinden sich {iberdachte Rampen
entlang der Fassade, die zur Anlie-
ferung dienen.

Bild 05

Langemarckstrafle 20

Blick in den Empfang des Gebéu-
des. Geradeaus sieht man den
Haupteingang mit Schiebetiiranla-
ge. Vorne links befindet sich der
Aufzug, dahinter fiithrt eine Tiir
(nicht im Bild) zu einem Flur, der
entlang der Vorderfassade zu den
Biirordumen und dem Speisesaal
fihrt. Rechts neben dem Haupt-
eingang  befindet sich  der
Pfortnerbereich mit Telefonanla-
ge. Daran schliefit sich rechts ein
weiterer Flur mit Blirordumen und
WC-Raumen an.

Bild 06

Langemarckstrafie 20

EG links

Blick in den rechten Flur. Der
Boden hat einen Teppichbelag, an
den Winden wurden Einbau-
schrinke eingebaut. Die Tiiren
sind aus Holz mit Glasfeldern. In
den abgehingten Decken sind
Beleuchtungskorper integriert.
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Bild 07

Langemarckstrafie 20

EG links

Blick in einen Besprechungsraum.
Auch hier Ausstattung mit FEin-
bauschranken. Der Boden ist auch
hier mit Teppich ausgelegt.

Bild 08

Langemarckstrafle 20

EG links

Blick in das Herren WC mit 2
Handwaschbecken, 2 Urinalen und
2 WC Riumen. Zusitzlich ein
Ausgussbecken mit Warmwasser
iber Durchlauferhitzer. In der
Decke sind Beleuchtungskorper
eingebaut.

Bild 09

Langemarckstrafie 20

EG links

Blick in das Damen WC mit 2
Handwaschbecken und 3 WC
Réaumen. Die Winde sind raum-
hoch gefliest.
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Bild 10

Langemarckstrafie 20

EG vorn

Blick vom Empfang in den rech-
ten Flur des Vordergebdudes. In
groflen Teilen sind Einbauschrén-
ke eingebaut. Der Boden hat einen
PVC Belag.

Bild 11

Langemarckstrafle 20

EG vorn

Blick in einen Anlieferraum zur
riickwértigen Rampe. Eine doppel-
fliigelige Kunststofftiir fiihrt nach
auflen. Links (nicht im Bild) be-
findet sich ein Lastenaufzug.

Bild 12

Langemarckstrafie 20

EG vorn

Blick in einen typischen Biiroraum
mit Teppich auf dem Boden. Zur
Verschattung wurden Stofflamel-
len angebracht.
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Bild 13

Langemarckstrafie 20

EG rechts

Blick in den Flur in Richtung
Speiserestaurant/Kantine.  Links
sicht man den Aufzug, rechts be-
finden sich die Tiiren zum Herren-
, bzw. Damen-WC. Auf dem Bo-
den wurde Laminat verlegt. Uber
die zweifliigelige Stahltiire gelangt
man in die Kantine.

Bild 14

Langemarckstrafle 20

EG rechts

Blick in das Herren WC. Die
Winde sind raumhoch gefliest.
Ausstattung mit 2 Waschbecken, 3
Urinalen und 2 Toiletten.

Bild 15

Langemarckstrafie 20

EG rechts

Blick in das Damen WC. Auch
hier Ausstattung mit 2 Waschbe-
cken und 3 Toiletten. Der Boden
wie in allen WC Riumen mit Flie-
senbelag. Die Holztiiren sind in
Stahlzargen eingefasst.
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Bild 16

Langemarckstrafie 20

EG rechts

Blick in das Speiserestau-
rant/Kantine. Der Boden hat einen
abgenutzten PVC Belag in Lami-
natoptik. Links und rechts sieht
man die einzelnen Tresen fiir die
Speisen. An der Decke sind Be-
und Entliiftungsanlagen installiert.

Bild 17

Langemarckstrafle 20

EG rechts

Blick in die GroB3kiiche. Die Kii-
che ist komplett ausgestattet. Der
Boden und die Wénde sind ge-
fliest. Im hinteren Teil befinden
sich noch Kélterdume.

Bild 18

Langemarckstrafie 20

EG vorn

Blick in das Treppenhaus zum Un-
tergeschoss. Die  zweildufigen
Stahlbetontreppen  haben  einen
Kunststeinplattenbelag. Das Geldn-
der besteht aus Stahlrundstdben und
einem  Mipolamhandlauf.  Die
Winde sind mit Strukturputz ver-
sehen.
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Bild 19

Langemarckstrafie 20

UG vorn

Blick in den Flur des Vordergebdu-
des. Auf dem Boden wurde PVC
verlegt. Die Tiiren sind groBtenteils
aus Stahl in Stahlzarge.

Bild 20

Langemarckstrafle 20

UG vorn

Blick in einen typischen Arbeits-
raum des Laborbereiches. Der Bo-
den ist gefliest, die Winde ca. 1,6
m hoch, dariiber Putz und Anstrich.
Es befinden sich hier noch verein-
zelt Tische und Regale.

Bild 21

Langemarckstrafie 20

UG links

Blick in einen Umkleideraum der
Labormitarbeiter. Hier befinden
sich auch Duschen und Toilette.
Die Winde sind raumhoch gefliest,
ebenso der Boden.
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Bild 22

Langemarckstrafie 20

KG vorn

Blick in den Flur des Kellerge-
schosses. Unterhalb der Decke sind
Versorgungsleitungen und Kabel-
kanidle angebracht. Der Boden hat
einen Estrichbelag. Die Wénde sind
verputzt und gestrichen.

Bild 23

Langemarckstrafle 20

KG vorn

Blick in einen typischen Keller-
raum. Boden mit Estrich, die Wan-
de (teilweise Mauerwerk) nur ge-
strichen. Unterhalb der Decke sind
Leuchtstoffrohren angebracht. Die
Fenster befinden sich in Keller-
lichtschéchten.

Bild 24

Langemarckstrafie 20

3.0G vorn

Blick in einen typischen Flur.
Ausstattung mit Einbauschrinken
und Teppich auf dem Boden. Die
Tiiren sind aus Holz in Stahlzar-
gen, teilweise mit Glasfeldern.
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Bild 25

Langemarckstrafie 20

3.0G links

Blick in ein Biiro mit einem
Feuchtigkeitsschaden. Ausstattung
mit Teppich auf dem Boden und
tapezierten ~Winden. Es st
Schimmelpilzbildung vorhanden.
Der Schaden ist noch nicht beho-
ben und rithrt wahrscheinlich von
der Fassade her.

Bild 26

Langemarckstrafle 20

2.0G links

Blick in ein Biiro mit einem weite-
ren Feuchtigkeitsschaden. Gleiche
Ausstattung wie in den anderen
Biiros.

Bild 27

Langemarckstrafie 20

2.0G links

Blick in einen typischen Flur mit
Einbauschrianken und Teppich auf
dem Boden.
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Bild 28

Langemarckstrafie 20

4.0G

Blick auf einen Laborbereich. Es
sind noch Arbeitstische und Rega-
le vorhanden. Der Bodenbelag
wurde entfernt. An der Decke be-
finden sich noch Be- und Entliif-
tungsanlagen sowie Versorgungs-

| leitungen.

Bild 29

Langemarckstrafle 20
Dachgeschoss

Blick auf das Flachdach mit Bi-
tumenabdichtung und Kiesschiit-
tung.

Bild 30

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Blick vom Innenhof des U-formig
angelegten Biiro- und Laborge-
biudes auf die Eingangstore der
Priifhalle. Es handelt sich um 2
Falttore und 3 Rolltore, davon eins
mit Schlupftiir. Uber den Toren
befindet sich eine Belichtung aus
Glasbausteinen. Der Einfahrtsbe-
reich hat einen Betonverbundpflas-
terbelag.
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Bild 31

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Blick in die Priifhalle. Sie ist als
Stahlbetonskelettkonstruktion mit
Betonrippendecken errichtet wor-
den. Auf dem Boden wurde Beton-
steinpflaster verlegt. Hinten sicht
man mehrere Rdume mit zweiflii-
geligen Toren, die als Priifriume
dienten.

Bild 32

Langemarckstrafle 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Links sieht man die Tore zu den
Prifriumen. Die zweifliigelige
Stahltiire geradeaus fiihrt in einen
weiteren Hallenbereich. Uber den
Abgang rechts gelangt man in den
Keller, wo sich die Trafostation
und die Heizungsanlage des Ge-
baudekomplexes befindet.

Bild 33

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Blick in einen weiteren Hallenbe-
reich. Der Boden ist aus Beton, die
Winde sind gemauert und gestri-
chen. An der Decke ist eine Kran-
bahn installiert.
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Bild 34

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Blick in die Heizungsanlage im
Keller. Sie wird vom Gasversorger
betrieben und beheizt den gesam-
ten Gebdudekomplex.

Bild 35

Langemarckstrafle 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Blick in die Trafostation. Der Be-
tonboden zeigt an einigen Stellen
Kalkausblithungen. Die Wiénde
sind gemauert und gestrichen.

| Bild 36

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Blick in ein Treppenhaus, welches
in die im Obergeschoss liegenden
Biirordume fiihrt. Rechts daneben
befindet sich ein Lastenaufzug.
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Bild 37

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Blick in ein Damen WC im Ober-
geschoss. Der Boden ist gefliest,
die Wiénde ca. 2 m hoch. Ausstat-
tung mit 2 Waschbecken und 2
Toiletten.

Bild 38

Langemarckstrafle 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Blick in den schmalen Flur im
Obergeschoss mit PVC auf dem
Boden. Links befinden sich die
Tiiren zu den nach auBlen liegen-
den Biirordaumen. Hinter der rech-
ten Wand liegt der Luftraum der
Halle.

Bild 39

Langemarckstrafie 20
Ubersichtsbild Priifhalle

Blick in ein typisches Biiro mit
Teppich auf dem Boden und tape-
zierten Winden. An den Pfeilern
ist Schimmelpilzbildung sichtbar.
Die Fenster sind aus Kunststoff
mit Isolierverglasung aus 1991.
Vor den Fensterbénken aus Natur-
stein sind Kabelkanile angebracht.
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Bild 40

Parkhaus

Ubersichtsbild

Blick von der Ostseite auf das
Parkhaus. Im Vordergrund sieht
man die Abfahrt vom Oberdeck,
bzw. die Auffahrt vom Kellerge-
schoss. Die Briistung besteht aus
Betonfertigteilen.

Bild 41

Parkhaus

Ubersichtsbild

Blick von der Westseite auf das
Parkhaus mit Kellergeschoss und
Oberdeck. Die Fassade ist mit
Waschbetonplatten verkleidet.
Rechts sieht man das Biirogebaude
Manderscheidtstralle 11, welches
eine Tiefgarage hat. Diese Tiefga-
rage wird iiber das Kellergeschoss
des Parkhauses erschlossen.

Bild 42

Parkhaus

Ubersichtsbild

Blick in das Kellergeschoss des
Parkhauses. Links und rechts be-
finden sich Finzelstellplatze. Im
Hintergrund sieht man die Aus-
fahrt ins Erdgeschoss. Der Boden
und die Wénde sind aus Beton.
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Bild 43

Parkhaus

Ubersichtsbild

Blick auf die Einstellplitze im
Erdgeschoss. Der Boden hat hier
einen Betonsteinpflasterbelag.
Oben sieht man die mit Waschbe-
tonplatten verkleidete Briistung.

Bild 44

Parkhaus

Ubersichtsbild

Blick auf das kleine Treppenhaus
des Parkhauses. Rechts daneben
befindet sich eine Garage mit Roll-
tor und kleinem Nebenraum.

Bild 45

Parkhaus

Ubersichtsbild

Blick auf einen zweiten Abgang in
das Kellergeschoss sowie eine
weitere Garage mit Stahlschwing-
tor und Stahltiir.
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Bild 46

Parkhaus

Ubersichtsbild

Blick auf das Oberdeck des Park-
hauses. Die Betonbriistung zeigt
groBere Verfleckungen und miisste
neu gestrichen werden. Rechts
sicht man den Eingang zum klei-
nen Treppenhaus.

Bild 47

Manderscheidtstrafie 11
Ubersichtsbild

Blick auf die Vorderfassade des
Biirogebéudes. Die Fassaden des
Gebdudes bestehen aus einer Be-
tonfertigteilkonstruktion mit War-
medammung. Links und rechts des
Gebaudes fiihren Wege entlang der
Grundstiicksgrenze bis zur Lan-
gemarckstraf3e.

Bild 48

Manderscheidtstrafie 11
Ubersichtsbild

Blick auf den Eingang des vierge-
schossigen Biirogebdudes. Der
Eingangsbereich ist bis in die
Obergeschosse komplett verglast.
Der Zuweg ist gepflastert. Links
und rechts sind Bdume und Stridu-
cher angelegt.
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Bild 49

Manderscheidtstrafie 11

EG

Blick in den Empfang. Der Boden
hat einen Kunststeinplattenbelag,
die Winde sind mit Strukturputz
versehen. Vorne links sieht man
die offen angelegte dreildufige
Stahlbetontreppe mit Stahlgeldnder
und Edelstahlhandlauf. Links und
rechts fithren dahinter jeweils Flu-
re zu den Biirordumen. Uber die
zweifliigelige Tiiranlage aus Glas
mit Windfang gelangt man nach
hinten zum Parkhaus.

Bild 50

Manderscheidtstrafie 11

EG

Blick in den linken Flur. Ausstat-
tung mit FEinbauschranken und
Teppich auf dem Boden. Die Tii-
ren sind aus beschichtetem Holz in
Stahlzarge.

Bild 51

Manderscheidtstrafie 11

EG

Blick in ein typisches Groiraum-
biiro. Links sieht man die boden-
standigen Fensteranlagen des Erd-
geschosses. Auf dem Boden befin-
det sich Teppich. Hier sind auch
die Kabelkanile untergebracht.
Die Decken habe eine integrierte
Beleuchtung.
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Bild 52

Manderscheidtstrafie 11

EG

Blick in den Flur rechts. Gleiche
Ausstattung wie links, jedoch ohne
Einbauschranke. Hier befinden
sich im Gegensatz zum linken Flur
die Teekiiche und die WC Réaume.

Bild 53

Manderscheidtstrafie 11

EG

Blick in das Herren WC im rech-
ten Gebdudetrakt. Ausstattung mit
2 Waschbecken, 3 Urinalen und 2
Toiletten. Die Winde sind raum-
hoch gefliest.

Bild 54

Manderscheidtstrafie 11

EG

Blick in das Damen WC im rech-
ten Gebdudetrakt. Ausstattung mit
2 Waschbecken und 2 Toiletten,
davon eins als Behinderten WC.
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Bild 55

Manderscheidtstrafie 11

EG

Blick in die Teekiiche. PVC auf
dem Boden und tapezierte Wénde.
Hinter der Einbaukiiche ist ein
Fliesenspiegel angebracht.

Bild 56

Manderscheidtstrafie 11

oG

Blick in ein typisches Doppelbiiro.
Teppich auf dem Boden, links und
rechts Regale bzw. Einbauschrin-
ke.

Bild 57

Manderscheidtstrafie 11
Treppenhaus

Blick in das Treppenhaus in den
OGs. Geradeaus sieht man den
Aufzug, links die Tiir zum Flur.
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Bild 58

Manderscheidtstrafie 11

oG

Blick in den Flur. Die Alumini-
umtiiren sind mit Glasfeldern ver-
sehen. Der Flur, wie in allen Eta-
gen mit Teppich ausgestattet.

Bild 59

Manderscheidtstrafie 11

oG

Blick in einen Besprechungsraum.
Auch hier Teppich auf dem Boden.
Metallplatten an der Decke und
bodenstindige Fenster.

Bild 60

Manderscheidtstrafie 11

KG

Blick in das Treppenhaus im KG.
Auf dem Boden sind Kunststein-
platten verlegt. Geradeaus sieht
man den Aufzug. Rechts daneben
befindet sich ein kleiner Abstell-
raum. Uber die offene Stahltiir
links gelangt man {iber eine kleine
Schleuse in die Tiefgarage.
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Bild 61

Manderscheidtstrafie 11

KG

Blick in die Tiefgarage. Die Ein-
stellpldtze sind zum Teil als Dop-
pelparkerstellplitze und zum Teil
als Einzelstellplidtze ausgefiihrt.
Der Boden besteht aus Beton. Die
Winde und Decken sind mit Holz
OSB Platten verkleidet. Die Licht-
schéchte sind offen ausgefiihrt.

Bild 62

Manderscheidtstrafie 11

KG

Blick auf das Sektionaltor von der
Tiefgarage zum Parkhaus. Die
ErschlieBung der Tiefgarage er-
folgt nur iiber das Kellergeschoss
des anliegenden Parkhauses.

Bild 63

Manderscheidtstrafie 11

KG

Blick in einen Kellerraum der sich
im Verbindungsteil zwischen der
Tiefgarage und KG des Parkhauses
befindet. Die Betonwéinde und -
decken sind hier gestrichen, eben-
so der Betonboden.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebédude und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der liblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Was-
ser etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.
Baumaingel und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie liber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Anzumerken ist, dass keine Hohenmessungen bzgl. ev. entstandener Schieflagen durch
die Setzungen durchgefiihrt wurden. Es kann deshalb keine Aussage tliber ggf. vorhan-
dene Hohenunterschiede gemacht werden.

Labor- und Biirogebaude auf Flurstiick 75

Réiumliche Aufteilung (gemifl Bauunterlagen, bzw. Ortsbesichtigung)

Kellergeschoss: 3 Treppenhduser, davon 2 mit Aufzug, 2 Flure, Archiv-
rdume, Laborrdume, Lagerrdume, Hebeanlagen.

Untergeschoss: 3 Treppenhduser, davon 2 mit Aufzug, 3 Flure, Archiv-
rdume, Laborrdume, Lagerraume, Umkleideraum Da-
men, Umkleideraum Herren, WC Damen, WC Herren,
Abstellrdaume, Kellerrdume der Hausmeisterwohnung
mit Lagerraum, Waschraum und Werkstatt.

Erdgeschoss: 3 Treppenhiduser, davon 2 mit Aufzug, 2 Flure, Emp-
fang, Telefonzentrale, Warteraum, 2 x WC Damen, 2 x
WC Herren, Biirordume, Speiseraum, GroBkiiche mit
Kiihlraumen und Vorbereitungsraume, Hausmeister-
wohnung mit Schlafraum, Wohnraum, Kinderzimmer,
Kiiche und Bad.

1.Obergeschoss: 4 Treppenhduser, davon 2 mit Aufzug, 3 Flure, Vor-
tragsraum, 2 x WC Damen, 2 x WC Herren, Biirordu-
me, Abstellraum.
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Rohbau:
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Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:
Dachdeckung:

Entwisserung:

Ausbau:

Treppen:

Fullboden:

Winde:

Decken:

Fenster:
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wie 1. OG.
wie 1.0G, jedoch ohne Vortragsraum.

2 Treppenhauser, davon 1 mit Aufzug, Flur, WC Da-
men, WC Herren, Biirordume, Laborrdume.

Maschinenraum fiir Be- und Entliiftung sowie Aufzug.

Sockelgeschosses: Beton mit Putz und Anstrich.

Erd- und Obergeschosse:

Vorder- und Seitenfassade: Ausmauerung mit Klin-
kerverkleidung, zwischen den Fenstern Metallverklei-
dung.

Riickfassaden mit Waschbetonverkleidung.
Mauerwerk und leichte Stainderwiande.

Stahlbetondecken.

Stahlbetonkonstruktion.
Flachdach.
Bitumeneindeckung.

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.

Treppenhduser mit 2-1dufigen Stahlbetontreppen mit
Kunststeinplattenbelag. Geldnder mit Stahlstiben und
Mipolamhandlauf.

Flure mit PVC-Belag bzw. Teppichbelag. Im Keller-
geschoss Estrichboden.

Putz mit Anstrich, teilweise auch Raufasertapete mit
Anstrich.

Uberwiegend abgehiingt mit Odenwaldplatten oder
Akkustikdecken.

Kunststofffenster. Im Treppenhaus teilweise Glasbau-
steinwidnde mit eingebauten Kunststofffenster. Stahl-
kellerfenster im Kellergeschoss
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Tiiren: Haupteingangstiir mit Glasschiebetiir. Brandschutztii-
ren aus Stahl in Stahlzargen, Biirotiiren aus Holz in
Stahlzargen.

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung.

Heizung: Wirmeerzeugung durch Versorgervertrag (Contrac-
ting). Gasheizung des Versorgers befindet sich im
Keller der Priifhalle.

Ausstattung Biiros und Bider:

FulBboden: Biiro: Teppichbelag.

Béder: Keramikplattenbelag.

Winde: Biiro: Putz mit Raufasertapete mit Anstrich.
Béder: Raumhoch gefliest.

Decken: Putz und Anstrich oder mit Odenwaldplatten bzw.
Akkustikplatten verkleidet.

Tiiren: Biiro: Uberwiegend Holztiiren in Stahlzarge.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, zum Teil mit
Strukturverglasung.

Bider: Je Etage meistens 2 Toiletten fiir Damen und Herren.

Im Untergeschoss jeweils Umkleiderdume mit Du-
schen und WC fiir Damen und Herren.

Besondere Bauteile:

- 1 Personenaufzug vom Kellergeschoss bis 3. OG.

- 1 Personenaufzug vom Kellergeschoss bis 4. OG.

- Kellerlichtschichte.

- Rampen.

- Kellertreppen.

Diese besonderen Bauteile sind bereits in den NHK fiir Biirogebdude enthalten.

Besondere Einrichtungen:

- GroBkiiche.

- Klima- und Beliiftungsanlagen.

- Einbauschrinke.

Es handelt sich bei der Kiicheneinrichtung und den Einbauschranken um Zubehor i.S.
des ZVG.
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Baulicher Zustand:

Das U-formig angeordnete 4 bis 5 geschossige Gebdude mit einem zusatzlichen Unter-
geschoss, Kellergeschoss und Maschinengeschoss wurde 1977 errichtet. In den Jahren
2006 bis 2007 wurde ein eingeschossiger Anbau als Speiseraum errichtet und das Fo-
yer sowie Teilbereiche erneuert. Allerdings ist in groBBen Bereichen noch Instandset-
zungsbedarf.

Das Gebédude wird hauptséchlich iiber einen Eingang an der Vorderfassade unterhalb
des groflen Vorbaus erschlossen. An der Riickseite erfolgt die Anlieferung der Kiiche
iber eine entlang der Riickfassade verlaufenden Rampe.

Fassade:

Die Vorderfassade des Hauses ist in den Erd- und Obergeschossen iiberwiegend mit
einer Verklinkerung aus Fertigteilen verkleidet. Zwischen den Fenstern wurden Me-
tallverkleidungen eingesetzt. Das Untergeschoss ist verputzt und gestrichen. An der
Riickfassade wurden Waschbetonfertigteile angebracht. Die Fenster sind aus Kunst-
stoff mit Isolierverglasung, in einigen Bereichen im Untergeschoss auch mit Struktur-
glas. Die aullenliegenden Treppenhiuser haben teilweise Winde aus Glasbausteinen.

Treppenhiuser:

Die Treppenhduser haben zweildufige Stahlbetontreppen mit Zwischenpodest und ei-
nem Kunststeinplattenbelag. Die Geldnder bestehen aus Stahlsenkrechtstdben und ei-
nem Mipolam Handlauf. Die Winde haben einen Putz und Anstrich. Bei den Tiiren zu
den Etagen handelt es sich um zweifliigelige Tiiren mit Glasfeldern.

Kellergeschoss:

Das Kellergeschoss hat in den Treppenhdusern mit den Aufziigen einen Bodenbelag
aus Kunststeinplatten. In den Fluren ist lediglich ein Estrich vorhanden. Die Wénde im
Treppenhaus haben einen Strukturputz mit Anstrich, in den Fluren sind sie nur verputzt
und gestrichen. An der Decke sind hier die Versorgungsleitungen angebracht. Bei den
Tiiren handelt es sich iiberwiegend um Stahltiiren in Stahlzargen, teilweise zweifliige-
lig ausgefiihrt. Ein groBer Teil der Rdume dient als Archiv. Es finden sich auch Raume,
die als Labor gedient haben, mit entsprechenden Reinigungsanlagen und Mobiliar. Hier
wurde ein PVC Belag verlegt.

Untergeschoss:

Die Rdume im Untergeschoss haben hoch liegende Fenster. Die Rdume dienen tiber-
wiegend als Lagerrdume. Hier befinden sich auch Umkleiderdume fiir Damen und Her-
ren, die auch mit Duschen und Sanitdrbereichen ausgestattet sind. Die Flure haben ei-
nen PVC Belag, an den Wénden ist groftenteils Strukturputz angebracht. Die Decken
in den Fluren haben eine Metallverkleidung mit integrierter Beleuchtung.

Erdgeschoss:

Uber eine groBe Schiebetiiranlage gelangt man von der LangemarckstraBe in das Foyer
im Erdgeschoss, als Hochparterre. Das Foyer hat einen Natursteinplattenbelag, die
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Winde sind mit einem Strukturputz versehen. Von dort gelangt man zum Aufzug, dem
Treppenhaus sowie den Fluren mit den Biirordumen. Hier befinden sich aulerdem ein
Damen und ein Herren WC. Die WC Réaume sind raumhoch gefliest, ebenso der Bo-
denbelag. An der Decke befinden sich integrierte Beleuchtungskdrper. Uber Alumini-
umtiliren mit Glasfeldern gelangt man zu den Fluren mit den Biirordumen. Die Flure
haben im Erdgeschoss zu einem grof3en Teil Einbauschrianke. Auch in den Biirordumen
sind teilweise Einbauschréinke in einfacher Ausfiihrung vorhanden. Der Boden der Flu-
re ist iiberwiegend mit einem PVC Belag versehen. In den Biirordumen ist Teppich
verlegt. Im rechten Teil des Gebaudes befindet sich die Kantine. Dieser Bereich wurde
2006 erneuert. Neben einem Speiseraum ist dort auch eine GroBkiiche mit kompletter
Ausstattung und Kiihlrdumen untergebracht. Der Speiseraum hat einen PVC Belag in
Laminatoptik, in den Kiichenrdumen ist der Boden gefliest. Auch die Winde sind hier
tiberwiegend raumhoch gefliest. In dem rechten Teil des Gebdudes befinden sich auch
weitere WC Réaume fiir Damen und Herren.

Obergeschosse:
Auch hier dhnliche Ausstattung, jedoch ohne die Kantine und in baujahrstypischen Zu-
stand. Die beiden Treppenhéuser im linken und rechten Teil des Vordergebédudes sind
gefliest. Hier befinden sich auch jeweils das Damen und das Herren WC. Von dort ge-
langt man iiber Aluminiumtiiren in die Flure mit den Biiros. Hier wurde sowohl in den
Biiros als auch den Fluren Teppich verlegt. Die Wénde sind tapeziert. Vor den Kunst-
stofffenstern aus dem Baujahr wurden Stofflamellen als Sichtschutz angebracht. Ent-
lang der AuBBenwand verlaufen Kabelkanile. Die Flure sind mit Einbauschrénken ver-
sehen. Im 1. und 3. Obergeschoss sind an den AuBBenpfeilern in einigen Biiros Schim-
melpilzbildungen sichtbar.

Ein Schadensgutachter ist bereits zur Feststellung der Ursache beauftragt. Im 4. Ober-
geschoss des rechten Gebiudes befinden sich neben weiteren Biirordumen mit gleicher
Ausstattung noch Laborrdume. Diese sind jedoch nicht mehr in Betrieb. Die Bodenbe-
lage wurden entfernt. Auch Teile der Wandverkleidung wurde abgenommen. Die La-
bortische mit Absauganlagen und Versorgungsanschliisse sind noch vorhanden.

Maschinengeschoss:
Hier befinden sich tiberwiegend die Be- und Entliiftungsanlagen sowie der Aufzugs-
schacht.
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Insgesamt befindet sich das Gebdude in einem baujahrstypischen Zustand mit einigen
Modernisierungen. Die Teppiche sind abgenutzt und sind in Teilbereichen auszutau-
schen. Fiir eine Neuvermietung sind die Wandbeldge grofltenteils neu zu streichen.
Neben den beschriebenen Schimmelpilzbildungen und deren Instandsetzungsmafinah-
men sind auch im 4. Obergeschoss (Laborbereich) die Wand- und Bodenbelédge zu er-
neuern. Dabei sind auch die alten Laborgerite und Ausstattungen zu entsorgen.

Als Gesamtwertminderung flir die notwendigen Instandsetzungsmal3nahmen am Biiro-
und Laborgebiude wird eine Wertminderung in Hohe von ca. 500.000,00 € angesetzt
(,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert).

Priifhalle auf Flurstiick 287

Réiumliche Aufteilung (gemifl Bauunterlagen, bzw. Ortsbesichtigung)

Kellergeschoss (Teil-: 2 Treppenabginge, Hausanschlussraum, Raum mit

Unterkellerung) Heizungsanlage fiir alle Gebdude, Trafostation fiir alle
Gebidude, Aufzug, Lagerraum, Technikrdume.
Erdgeschoss: 3 groBe Werkstattraume, Lastenaufzug, Priifraume, 2

1. Obergeschoss:

Treppenhduser zum KG und OG.

2 Treppenhéduser, U-formig angelegter Flur, Biirordu-
me, Teekiiche, jeweils 2 Umkleiderdume mit Sani-
tareinrichtungen fiir Damen und Herren. Luftraum
zum EG.

Rohbau:

Auflenwénde: Stahlbetonskelettsystem mit Mauerwerksausfachung
und Verkleidung mit Waschbetonplatten.

Innenwinde: Mauerwerk, teilweise leichte Stinderwinde.

Geschossdecken: Stahlbetondecken.

Dach:

Dachkonstruktion: Stahlbetonkonstruktion aus Betonrippenplatten.

Dachform: Flachdach mit Plexiglasoberlichtern.

Dachdeckung: Bitumeneindeckung.

Entwisserung:

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.
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Ausbau und Ausstattung:

Treppen: 2 zweildufige Stahlbetontreppen mit Kunststeinplat-
tenbelag. Stahlrosttreppe vom EG in den Keller. Stahl-
rosttreppe vom EG auf ein Hochpodest.

Fullboden: Betonsteinpflaster im EG, teilweise auch Betonboden.
Kunststeinplattenbelag in den Treppenhdusern. Flure
im OG mit PVC Belag. Biiros mit Teppich. WCs und
Umkleiderdume mit Fliesenbelag.

Winde: Mauerwerk, gestrichen, in den Biirordumen und Flu-
ren im OG Putz mit Tapete und Anstrich.

Decken: Unverputzt und gestrichen im KG und EG. Abgehéng-
te Decken in den Fluren und Biiros im OG.

Fenster: Kunststofffenster, Glasbausteine.

Tiiren: 3 Rolltore, davon 2 mit Schlupftiir, Stahlklapptor,

dreifliigelig, Stahltiiren in Stahlzargen im KG und EG.
Holztiiren in Stahlzarge im OG.

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung.

Heizung: Wirmeversorgung liber Anbieter, Heizungsanlage Gas
im Kellergeschoss fiir alle Gebédude.

Bader: OG: Damen und Herren WC mit Umkleide und Du-
schen.

Besondere Bauteile:

- 1 Lastenaufzug vom KG bis EG.

- 2 Lastenkréne.

- Notweg im OG aus Stahlkonstruktion.
- Kellerlichtschichte.

Diese besonderen Bauteile sind bereits in den NHK fiir Biirogebdude enthalten.

Baulicher Zustand:

Die Priithalle wurde 1977 zusammen mit dem Labor- und Biirogebdude errichtet. Es
befindet sich im baujahrstypischen Zustand mit Instandsetzungsbedarf.

Das Gebaude wurde in einer Stahlbetonskelettkonstruktion errichtet. Die AuBenwénde
sind ausgemauert und mit Waschbetonplatten verkleidet. Das Dach besteht aus Beton-
rippenplatten mit einer Bitumeneindeckung und Oberlichtern aus Plexiglas.

Im Obergeschoss befinden sich im Randbereich des Gebdudes Biirordume und WC
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Raume mit Umkleide- und Duschmdglichkeit, welche durch einen langen Flur er-
schlossen werden. Der Bereich nach innen ist Luftraum. Der Flur wird iiber 2 Trep-
penhéuser erschlossen. Die zweildufigen Treppen aus Stahlbeton haben einen Kunst-
steinplattenbelag. Die Winde sind verputzt und gestrichen. In den Biirordumen mit
Teppichbelag und verputzten und tapezierten Wénden ist an den AuBlenwinden teil-
weise Schimmelpilzbildung sichtbar.

Das Erdgeschoss wird iiber mehrere Rolltore und den beiden Treppenhdusern erschlos-
sen. Hier befinden sich 3 grof3e Hallenbereiche und auch mehrere Einzelrdume, die als
Priifraume gedient haben. Die Trennwinde sind gemauert und gestrichen. Nach auflen

wurden teilweise Glasbausteine zur Belichtung eingesetzt. Alles befindet sich in bau-

jahrstypischen Zustand.

Im Keller befindet sich neben einem groflen Kellerraum und weiteren kleinen Technik-

rdumen die grofle Heizungsanlage, die von dem Energieversorger betrieben wird und

alle Gebédude auf dem zu bewertenden Grundstiicken mit Wiarme versorgt. Aullerdem

ist hier die Trafostation fiir die Stromversorgung aller Gebdude untergebracht.

In den Kellerrdumen sind an einigen Stellen Feuchtigkeitserscheinungen sichtbar.

Parkhaus auf Flurstiick 287

Réaumliche Aufteilung (gemal3 Bauunterlagen, bzw. Ortsbesichtigung)

Kellergeschoss: Treppenabgang, Einstellpldtze, Aus- und Einfahrt
Durchfahrt zur Tiefgarage Manderscheidtstral3e.

Erdgeschoss: Treppenhaus, Einstellplétze, 2 Garagen, Aus- und Ein-
fahrt zum KG und Oberdeck.

Oberdeck: Treppenhaus, Einstellpldtze, Aus- und Einfahrt zum
EG.

Rohbau:

AuBlenwinde: Stahlbetonkonstruktion mit ausgemauerten Wanden.

Innenwénde: Mauerwerk.

Geschossdecken: Stahlbetondecken.

Ausbau und Ausstattung:

Treppen: Betontreppen.

FuB3boden: Betonboden.

Winde: Unverputzt, teilweise mit Anstrich.

Decken: Unverputzt mit Anstrich.
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Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tiiren: Stahltiiren in Stahlzarge, Aluminiumtiiren im Trep-
penhaus.

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung.

Besondere Bauteile:
- Aullenaus- und Abfahrten. Parkdeck auf dem Erdgeschossdach.

Fiir diese besonderen Bauteile wird der Wert mit 60.000 € geschétzt.

Baulicher Zustand:

Das Parkhaus befindet sich in einem baujahrstypischen Zustand mit geringem Instand-
setzungsbedarf. Es besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und einem
Oberdeck. Im Kellergeschoss, Erdgeschoss und Oberdeck sind Einstellpldtze vorhan-
den. Im Erdgeschoss sind zusédtzlich noch 2 Garagen vorhanden. Diese sind mit einem
Rolltor bzw. einem Stahlschwingtor versehen. In der Mitte des Parkhauses befindet
sich ein kleines Treppenhaus, iiber das man ins Kellergeschoss bzw. Oberdeck gelangt.
Der Zugang ist zwischen dem Treppenhaus und dem Biirogebdude zur Manderscheidt-
stralle mit einem bogenformigen und durchsichtigen Kunststoffdach iiberdacht. Grofe-
re Schidden waren nicht sichtbar.

Das Parkhaus dient auch als Zufahrt zur Tiefgarage des Biirogebdudes zur Mander-
scheidtstrafle.

Als Gesamtwertminderung fiir die notwendigen Instandsetzungsmalnahmen an der
Priithalle und dem Parkhaus wird eine Wertminderung in Hohe von ca. 50.000,00 €
angesetzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und
Sachwert).

Biirogebiude mit Tiefearage auf Flurstiick 288

Réaumliche Aufteilung (gemal3 Bauunterlagen, bzw. Ortsbesichtigung)

Kellergeschoss: Treppenhaus mit Aufzug, Abstellraum, Tiefgarage,
Ausfahrt zum Parkhaus. 2 Lagerraume, Technikréu-
me.

Erdgeschoss: Foyer mit Treppenhaus und Aufzug. Ausgang zum

Haupteingang und zum Parkhaus. Links: Flur mit Bii-
roraumen. Rechts: Flur mit Biirordumen, Teekiiche
und Damen- bzw. Herren WC.
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1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:
3. Obergeschoss:

Rohbau:

AulBlenwinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dachdeckung:

Entwisserung:

Ausbau und Ausstattung:

Treppen:

Fullboden:

Winde:

Decken:
Fenster:

Tiren:

Treppenhaus und Aufzug. Links: Flur mit Biirordu-
men. Mitte: Besprechungsraum. Rechts: Flur mit Bii-
rordumen, Teekiiche und Damen- bzw. Herren WC.

Wie 1. Obergeschoss.

Wie 1. Obergeschoss.

Betonfertigteilkonstruktion mit Warmeddammung im
Erd- und den Obergeschossen.

Mauerwerk, teilweise leichte Stinderwinde.

Stahlbetondecken.

Stahlbetonkonstruktion.
Flachdach.
Bitumeneindeckung.

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.

Dreildufige Stahlbetontreppe mit Kunststeinplattenbe-
lag.

Treppenhaus: Kunststeinplattenbelag.
Flur: Teppich.

Teekiiche: PVC Belag.

WC Riume: Keramikplattenbelag.
Tiefgarage: Betonboden.

Putz mit Raufasertapete mit Anstrich in den Fluren
und Biiros. Sonst Putz und Anstrich.

Abgehédngte Decken mit integrierter Beleuchtung.
Aluprofile mit Isolierverglasung, teilweise bodentief.

AulBentiiren: Aluminiumtiiren, teilweise in Pfosten-
Riegel-Konstruktion.

Innentiiren: Kunststoffbeschichtete Holztiliren in
Stahlzarge, Brandschutztiiren aus Stahl in Stahlzarge.
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Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung.

Heizung: Wirmeversorgung iiber Energieversorger (Contrac-
ting). Gasheizung in Priithalle auf dem zu bewerten-
den Grundstiick.

Bader: EG, 1.0G bis 3. OG rechts:
Herren WC mit 2 Waschbecken, 3 Urinalen und 2
Toiletten.
Damen WC mit 2 Waschbecken und 2 Toiletten

Besondere Bauteile:
- 1 Personenaufzug vom Kellergeschoss bis 3. OG.
- Eingangsiiberdachung.

Diese besonderen Bauteile sind bereits in den NHK fiir Biirogebdude enthalten.

Baulicher Zustand:

Das viergeschossige Biirogebdude mit Tiefgarage wurde in 2002 errichtet und befindet
sich in einem baujahrstypischen Zustand ohne sichtbare Méngel, nur iibliche Altersab-
nutzungen.

Die Fassade des Gebdudes besteht aus Betonfertigteilelementen mit Warmedammung.
Im Bereich des Treppenhauses ist die Fassade an der Vorder- und Riickseite komplett
verglast. Die Fenster sind im Erdgeschoss bodenstindig ausgefiihrt.

Bei dem Dach handelt es sich um ein Flachdach mit Stahlbetondecke und Bitumenein-
deckung.

Uber eine zweifliigelige Aluminiumtiir mit 2 feststehenden und ebenfalls verglasten
Seitenelementen gelangt man in das Foyer mit offenem Treppenaufgang. Das Foyer
erstreckt sich bis an die Riickseite des Hauses. Hier gelangt man {iber eine ebenfalls
zweifliigelige Tiir mit Windfang auf die Hoffldche mit Zugang zum Parkhaus. Links
und rechts des Foyers fiihrt jeweils eine Tiir zum linken und rechten Flur mit Zugang
zu den Biirordumen. Im rechten Biirobereich befinden sich die WC Rédume sowie eine
Teekiiche.

Die Biiros und Flure haben einen Teppichbelag, die Wande sind tapeziert und gestri-
chen.

Ausstattung und Aufteilung ist in allen Obergeschossen gleich. Anstelle des Foyers
befindet sich in den Obergeschossen ein Besprechungsraum.
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Die im Erdgeschoss offene dreildufige Treppe ist aus Stahlbeton mit Kunststeinbelag.
Sie fiihrt vom Kellergeschoss bis in das 3. Obergeschoss. Das Geldnder ist aus Stahl
und hat einen Edelstahlhandlauf. Auch der Aufzug fiihrt vom Keller bis in das 3. Ober-
geschoss.

Im Keller befindet sich eine Tiefgarage mit Einzelstellpldtzen und Doppelparkerstell-
platzen. Eine Durchfahrt mit einem Sektionaltor fiihrt in das Kellergeschoss des Park-
hauses. Die Ein- und Ausfahrt ist nur dariiber moglich. Von der Durchfahrt gelangt
man links und rechts in weitere Kellerraume. Hier sind neben 2 grof3eren Lagerrdumen
noch Technikrdume vorhanden.

GemiB Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energicausweises bei Ver-
kauf und Vermieten von Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass die-
ser auf Verlangen des Kaufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt und ist ggf. zu erstellen.

Zur Ermittlung der Wertminderung aufgrund der vorliegenden Baumingel und -
schidden bzw. dem Instandhaltungsstau diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abgezo-
gen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsichlich aufzubringenden Kosten ca. 10 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wianden und Decken sowie kleinere
Maingel und Schéden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie auch iibli-

che Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits beriicksichtigt

sind. Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmdglichkeiten bei vermieteten Objekten
bzw. dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw. der
notwendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blatt-
sammlung, Band 12).

Als Gesamtwertminderung fiir die notwendigen Instandsetzungsmafnahmen wird eine
Wertminderung in Hohe von ca. 550.000,00 € angesetzt (,,besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert).

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschliefsende Begutachtung der Bausubstanz. Dies
kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu bedarf es eines
Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus diesem Grund
ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschliefsend. In einem Verkehrs-
wertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine Wertminderung
aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.
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In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und Bau-
mdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offen-
sichtlichen (Allgemein-) Ausmafs beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung

anstellen zu lassen.

Auflenanlagen:

Die zu bewertenden Gebaude werden von der Manderscheidtstrale und von der Lan-
gemarckstraBe erschlossen. Die Gebdude sind vom offentlichen Verkehrsraum zuriick-
gesetzt. Entlang der linken und rechten Nachbargrenze verlaufen gepflasterte und teils
asphaltierte Wege, die zur ErschlieBung der weiter innen liegenden Gebdude dienen. Es
handelt sich hierbei um ein Parkhaus und ein Hallengebdude sowie den weiteren Stell-
plidtzen im Innenbereich. Links und rechts sind an den Grundstiicksgrenzen Maschen-
drahtzdune zur Einfriedung errichtet. Auf Hohe des Biirogebdudes zur Manderscheidt-
stralle bzw. auf Hohe des Labor- und Biirogebdudes sind Stahltore an den Zufahrten
eingebaut. Die befestigte Flache vor dem Biiro- und Laborgebédude dient als Stellplatz
und ist durch Schrankenanlage eingefriedet. Die Vorgartenflache vor dem Biiro zur
Manderscheidtstra3e besteht aus Hecken und Strduchern

Geschitzter Wert der gemeinschaftlichen Au3enanlagen, Zeitwert: ca. 150.000 €.

Anmerkung: Aufsenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Héhe zu beriicksichtigen, wie
sie schatzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den durch-
schnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Bodenwert hin-
aus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich entstandene

Herstellungskosten nicht immer eine Erhéhung des Sachwertes
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2.3 Massen und Fliachen

Bruttogrundflachen (BGF):

180 K 001/23

Die Bruttogrundflichen wurden auf der Grundlage der aus der Hausakte der Stadt
Essen entnommenen Pliane ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Male, da ein
gesondertes Aufimass nicht angefertigt wurde.

Biiro- und Laborgebiude Langemarckstrafle 20

KG

UG

EG

1.0G

2.0G

3.0G

4.0G

Maschinengeschoss

13,99 m
64,71 m
13,99 m
-2,00 m
-5,89 m

6,12 m
13,99 m
13,99 m
64,71 m
13,99 m
-2,00m
13,99 m
13,99 m
64,71 m

1,57 m
13,99 m
-2,00m

7,80 m
13,99 m
64,71 m

9,04 m

1,57 m
13,99 m
-2,00m
13,99 m
64,71 m

9,04 m

1,57 m
13,99 m
-2,00m
13,99 m
64,71 m

1,57 m
13,99 m
-2,00 m
16,18 m
41,90 m
-2,00m
16,18 m

8,43 m

T T o T T B T T B B B S o T T B B B B - T R R I T o T T T T R B B

12,37 m
13,99 m
28,24 m
2,82 m
1,54 m
7,67 m
8,49 m
12,48 m
13,99 m
28,24 m
2,82 m
8,49 m
12,48 m
13,99 m
14,08 m
28,24 m
2,82 m
13,80 m
24,37 m
13,99 m
8,24 m
14,08 m
28,24 m
2,82 m
24,37 m
13,99 m
8,24 m
14,08 m
28,24 m
2,82 m
24,37 m
13,99 m
14,08 m
28,24 m
2,82 m
6,48 m
13,99 m
2,82m
6,48 m
41,98 m

172,99 n?
905,29 n?
395,08 n?
-5,64 P
9,03 m?
46,87 n?
118,78 n?
174,60 n?
905,29 n?
395,08 n?
-5,64 P
118,78 n?
174,60 n?
905,29 n?
22,11 n?
395,08 n?
-5,64 P
107,64 n?
340,87 n?
905,29 n?
74,49 P
22,11 n?
395,08 n?
-5,64 P
340,87 n?
905,29 n?
74,49 P
22,11 n?
395,08 n?
-5,64 P
340,87 n?
905,29 n?
22,11 n?
395,08 n?
-5,64
104,77 n?
586,18 n?
-5,64
104,77 n?
353,89 n?

Datum 04.09.2023 Blatt 55

rd.

11077,55 m?
11078,00 m?
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Priifhalle Langemarckstrafie 20

KG

EG
oG

Parkhaus
KG
EG

Biirogebiude Manderscheidtstrafie 11

KG

EG
1-0G-3.0G
4.0G

41,93 m x

Py

(
(
(

3548 m
29,48 m
17,26 m
64,26 m

531 m
53,65m

531 m

55,40 m
55,40 m

59,80 m
11,30 m
7,13 m
-37,70 m
60,00 m
60,00 m
7,05 m

180 K 001/23

PR X X X X X

9,76 m
16,10 m
6,61 m
25,86 m
25,86 m
6,84 m
25,86 m

17,00 m
17,00 m

17,17m)
0,43 m)
10,06 m )
0,43 m)
14,54 m )
14,54 m )
4,69m )

X
3

3

Datum 04.09.2023 Blatt 56

346,28 n?
474,63 nv’
113,97 n¥
1661,76 n?
137,19 m?
366,97 n?
137,19 n?

rd.

941,80 n?
941,80 n?

3237,99 m?
3238,00 m?

rd.

1026,77 n?
4,86 v’
360,28 n?
-16,21 v
872,40 m?
2617,20 n?
99,09 mv?

1883,60 n?
1884,00 m?

rd.

4964,39 nv*
4964,00 m?
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Nutzflachen

180 K 001/23

Datum 04.09.2023 Blatt 57

Die Nutzflachen wurden auf Grundlage der Richtlinie MF-G ermittelt.

Labor- und Biirogebdude LangemarckstraBe 20

KG

UG

Aktenraum

Gerételager

Halle

Geritelager

Geridtelager

Lagerraum

Zeitstandanlage
Geritelager
Lager

Lager

Lager

Lager

Radio-Chemie
Schleuse
Aufbereitung
Priifraum
Auswertung
Messraum

Strahlungsraum
Priifraum
Dunkelkammer

Flure

Werkstatt
Keller
Lagerraum
Waschkiiche

Registratur
Botenraum
Sportraum

Umkleide Herren

Umkleide Damen

Lager

Halle

Mech. Priifraum
Elek. Priifraum
Erw. Priifraum
Klima Priifraum
Nassge. Priifraum

ca.

ca.

~ e~ o~~~ o~

—~ o~~~ A~ o~

—_~—~—~

~ N~ A~~~ o~

1326 m x 11,64 m)
-4,00m x 242m)
871 m x 7,76 m )
-1,50m x 0,50m )
7,00m x 547m)
1,SOm x 0,50 m )
19.82m x 552m)
489m x 552m)
-1,50m x 0,50 m )
6,13m x 552m)
240m x 0,90m )
15,76 m x 552m)
15,70m x 552m)
372m x 552m)
782m x 552m)
7,12m x 552m)
9,18m x 552m)
545m x 525m)
545m x 2,60m )
545m x 4,00m )
545m x 2,70m)
545m x 3,77m)
50lm x 320m)
531m x 11,60 m )
53Im x 7,71m)
53lm x 423m)
5444 m x 2,00m)
1,20m x 1,00m )
2,56m x 5,63m)
1,80m x 20,19 m )
248m x 320m)
552m x 5,14m)
2,00m x 3,50m)
552m x 395m)
552m x 395m)
552m x 795m)
552m x 3,82m)
552m x 11,64 m )
8,70m x 2,74m)
1,50m x 0,90m )
6,50 m x 2,75m)
-1,50m x 0,90m )
2,00m x 3,10m)
7,00m x 5,58m)
582m x 552m)
585m x 552m)
574m x 552m)
2,13m x 552m)
4,13m x 552m)

154,28
-9,66 n?

67,55 n?
0,75 n?

38,23 n?
0,75 n?

26,94 n
-0,75 m?

33,78 nv
2,16 n?

28,32 n?

7,00 2
21,78 n?
21,78 n?

23,79
1,35 ¢

17,84 v
-1,35nm?

39,03 nv

144,62

66,80 nv*

38,98 nr

109,28 nv*

26,19 n

35,94 nv

86,92 it
86,59 1t
20,52 n?
43,13 ¢
39,24 e
50,63 e

28,61
14,17
21,80 m?
14,72 o
20,55 n
16,03 n?

61,57 n?
40,91 n?
22,43

108,88
1,20 n?
14,41 n?
36,33
7,92 n?
1158,36 n?

78,89 nv

4384 07
21,07 n?
64,17

25,14 n?

16,49 nv

6,18
39,03 e
32,07 n?
32,26 ¢
31,66t
11,75 o
22,78

rd.

1158,00 m*
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Damen WC ( 276m x 430m) = 11,87n? 12,79 m?
( 080m x 0,60 m ) = 0,48 n?
( L10m x 0,40m ) = 0,44 n?
Herren WC ( 277m x 2,83m) = 7,82 n? 11,70 m?
( 200m x 1,94m) = 3,38 nm?
Geritelager ( 620m x 570m ) = 35,34 m?
Lichtlabor ( 7,89m x 5,70 m ) = 44,94 n?
El Labor ( 789m x 5,70m) = 44,94 n?
El Labor ( 376m x 5,70m ) = 21,43 m?
Kompensatorr. ( 372m x 5,70m ) = 21,20 n?
Priifr. Wassers. ( 382m x 5,70m ) = 21,77 m?
Biiromaterial ( 389m x 5,70m ) = 22,14 m?
Sanitdtsraum ( 372m x 5,70m ) = 21,20 n??
Umkleide Putz ( 335m x 5,70m ) = 19,07 m?
Umkleide Kiiche ( 323m x 570m) = 18,41 m?
Waschraum ( 334m x 5,70m ) = 19,04 nv
Umkleide Personal ( 620m x 449m) = 2784n? 29,10 n??
( LA0m x 0,90m ) = 1,26 n?
Probeaufber. ( 55lm x 3,82m) = 21,05 n??
Probeaufber. ( 55lm x 3,839m) = 21,43 nv
Probeaufber. ( 55lm x 3,88m) = 21,38 n??
Probeaufber. ( 55lm x 3,839m) = 21,43 nv
Probeaufber. ( 55lm x 3,88m) = 21,38 n??
Spiilkiiche ( 552m x 3,82m) = 21,07 m?
Probenlager ( 552m x 3,89m) = 21,45 m?
Probenlager ( 552m x 3,88m) = 21,40 n¥
Flure ( 1200m x 2,00m) = 24,00 m?
( 575lm x 2,00m ) = 115,01 m?
( 256m x 5,63m) = 14,41 m?
( 200m x 20,34 m ) = 40,68 n?
( 280m x 320m) = 8,96 n?
934,12m* rd. 934,00 m*
EG
Hausmeisterwohnung Wohnen ( 376m x 551m) = 20,697 20,69 m?
Essen ( 275m x 3,0lm) = 8,28 n? 8,28 m?
Kiiche ( 20lm x 450m) = 9,05 nm? 9,05 m?
( 074m x = 0,00 n?
Kind ( 226m x 220m) = 497 n? 14,27 m?
( 300m x 3,10m) = 9,30 n?
Schlafen ( 376m x 430m) = 16,17m? 16,17 m?
Bad ( 25lm x 1,60m ) = 4,02 n? 4,02 n?
Abstellraum ( 1L,S0m x 1,20m) = 1,80 m? 1,80 n?
Diele ( 1,40m x 1,30m ) = 1,82 n? 9,12 m?
( LL13m x 3,10m) = 3,50 n?
( 200m x 1,90m) = 3,80 m?
83,39 n?
abzgl. 3% Putz 097 x  83,39n? = 80,89 m?*  rd. 81,00 m?
Biiro Biiro ( 552m x 3,83m) = 21,09 n??
Biiro ( 552m x 3,88m) = 21,40 n?
Biiro ( 552m x 395m) = 21,78 n?
Biiro ( 552m x 11,89 m ) = 65,55 n?
Biiro ( 2,2m x 395m) = 8,35 m?
Biiro ( 377m x 6,63m ) = 24,94 n?
Biiro ( 377m x 6,66 m ) = 25,07 m?
Telefonzentrale ( 38 m x 552m) = 21,45 m?
Warten ( 38m x 552m) = 21,45 n?
Biiro ( 38m x 552m) = 21,12 m?
Biiro ( 38m x 552m) = 21,45 n?
Biiro ( 38m x 5,52m) = 21,45 m?
Biiro ( 376m x 552m) = 20,74 ¢
Biiro ( 372m x 552m) = 20,52 nv
Biiro ( 784m x 552m) = 43,24 n?
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EDV/Biiro ( 1408m x 552m) = 77,65 m?
EDV/Biiro ( 13,60m x 1,46 m ) = 19,79 n¥
Herren WC ( 1,96m x 1,80 m ) = 3,52 m? 10,42 m?
( 276m x 2,50m ) = 6,90 m?
Damen WC ( 1,9m x 3,50m) = 684 12,62 m2
( -080m x 0,40m ) = -0,32 n?
( -,60m x 0,50m ) = -0,80 n?
( 276m x 2,50m ) = 6,90 n?
Biiro ( 38m x 552m) = 21,04 m?
Biiro ( 789m x 552m) = 43,51 m?
Biiro ( 789m x 552m) = 43,51 m?
Biiro ( 570m x 552m) = 3141 m?
Abstellraum ( 307m x 1,51m) = 4,64 m?
Herren WC ( 475m x 2,76 m ) = 13,11 n?
Damen WC ( 475m x 2,76 m) = 13,11 nm?
Speiseraum ( 600m x 13,38 m ) = 80,28 n?
Speiseraumneu 94,00 m?
Kiiche ( 1326 m x 26,00 m ) = 344,76 n¥ 324,74 n?
( 763m x -2,63m) = -20,02 n?
Flur ( 200m x 7,82m) = 15,64 m?
Empfang ( 700m x 7,63m ) = 53,37 n?
Flur ( 48m x 2,00m ) = 9,66 m?
( 4557Tm x 2,00m ) = 91,14 m?
( 232m x 552m) = 12,79 m?
( 25m x 5,63m) = 14,41 m?
136648 rd. 1366,00 m?
1.0G
links Mikroskopiel ( 55m x 3,80m) = 21,01 m?
Mikroskopie2 ( 55m x 3,80m ) = 21,01 m?
Mikroskopie3 ( 55m x 3,80m ) = 21,01 n?
Makro ( 553m x 570 m ) = 31,52 m?
Trockenraum ( 235m x 5,80m ) = 13,63 n?
Duka/p ( 300m x 450m) = 13,50 m?
Duka/c 345m 1,90 m 6,56 m?
Duka/n ( 1,9Om x 1,90m ) = 3,61 m?
Einbetten ( 552m x 2,70m) = 14,89 n?
Schleifen ( 552m x 6,00m ) = 33,09 n?
Proben ( 552m x 3,70 m ) = 20,41 m?
Elektronen ( 552m x 3,70m ) = 20,41 n?
Biiro ( 552m x 3,90m ) = 21,51 m?
Biiro ( 552m x 3,90m ) = 21,51 m?
vorn Biiro ( 376m x 6,50m ) = 24,44 m¢
Biiro ( 400m x 6,60 m ) = 26,40 m?
Biiro ( 360m x 552m) = 19,85 n?
Herren WC ( 208m x 1,90m) = 39 10,80 m2
( 264m x 2,73m) = 7,21 m?
( -050m x 0,70 m ) = -0,35 n?
Damen WC ( 208m x 2,64m) = 5,47 m? 12,59 m?
( -080m x 0,40m ) = -0,32 m?
( 070m x 0,70m ) = 0,49 m?
( 264m x 2,64m) = 6,96 n?
StuhllagerVortrag ( 75Im x 14,50 m ) = 108,90 n?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 m?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 n?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 m?
Biiro ( 380m x 553m) = 21,01 n?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 m?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 n?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 m?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 m?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 m?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 n?
Biiro ( 380m x 553m) = 21,01 m?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 m?
Biiro ( 390m x 553m) = 21,57 m?
Biiro ( 1422m x 553m) = 78,64 v’
( 1330m x 1,40m) = 18,62 m?
( 610m x 13,38 m ) = 81,62 n?
Abstellraum ( 30/m x 1,5Im) = 4,64 m?
Herren WC ( 475m x 2,76 m) = 13,11 n?
Damen WC ( 475m x 2,76 m) = 13,11 m?
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28,00m )
7,76m )
2,00m)
2,00m)
563m)

9,00m )

6,97m )
1,51m)
2,76 m)
2,76m)

563m)

12,51 m)
6,40 m )
6,12m)
2,11m)
2,09m)
1,88m)

6,0l m)
6,01m)

732m)
476m)
4,76m)
476m)
25,12m)
17,58 m )
149m )
9,00m )
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28,35
2324
23247
2324 n?
28,05
31,05
20,70
20,70 n?
20,70
20,70
20,38

56,00
54,25

9,66 P
85,00 2
14,41 n?

48,50 n?*

1483,81 m?

1483,81 nv

67,59 n?

1416,22 n?

94,79

4,64 12
13,11 n
13,11 n?
28,35
23247
2324 n?
23247
28,05
31,05
20,70 n?
20,70
20,70
20,70 n?
20,38

14,41 n?

48,50 n?

44891 n??

58,92
113,58 m
72,65 P
2,95
5,77 n?
5,19 n?

34,26 n?
21,32 n?

33,96 P
22,09 P
22,09 n?
22,09 P
29541 2
417,58 2
8,64 2
29,70 n?

rd.

rd.

rd.

rd.

1484,00 m

1484,00 m?

1416,00 m*

449,00 m*



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 001/23 Datum 04.09.2023 Blat 61

Dieselprifstand ( 282m x 595m) = 16,76 m?
( 288m x 595m) = 17,12 m?
( 58m x 595m) = 34,96 m?
( 288m x 595m) = 17,12 m?
( 288m x 595m) = 17,12 m?
( 28m x 446 m) = 12,84 m?
( 28m x 446 m) = 12,58 n?
Messraum ( 2,8m x 4,19m) = 12,07 n?
Gerételager ( 464m x 494m) = 22,92 m?
Priifung feuerf. ( 23,64m x 7,26 m ) = 171,63 n?
( -588m x 1,00m ) = -5,88 m?
( 12,76 m x 5,18m) = 66,10 m?
Versuchsmessan. ( 2253m x 20,00 m ) = 450,50 ¥
1946,2n? rd. 1947,00 m*
oG
Biiro ( 339m x 30,00 m ) = 101,70 n?
( L37m x 475m) = 6,51 m?
( 882m x 475m) = 41,90 m?
Teek./Umkleide ( 288m x 4,65m) = 13,39 n?
WC Damen ( 28m x 4,65m) = 13,11 n?
WC Herren ( 29m x 4,65m) = 13,69 n?
Umkleide ( 282m x 4,65m) = 13,09 m?
Biiro ( 2976m x 475m) = 141,36 m2
Biiro ( L37m x 475m) = 6,51 m?
Biiro ( 339m x 14,94 m ) = 50,65 m?
WC Herren ( 339m x 2,57Tm) = 8,70 m?
( 339m x 2,13m) = 7,22 m?
Umkleide ( 339m x 245m) = 8,29 m?
Flur ( 1,25m x 20,13 m ) = 25,16 n?
( 53,76m x 1,25m) = 67,20 m?
( 1,25m x 20,13 m) = 25,16 n?
543,642 rd 544,00 m?
Biirogebdaude ManderscheidtstraBe 11
KG Archiv 10,53m x( 938m + 986m) / 2 = 101,25 n?
Archiv 176lm x( 695m + 843m) / 2 = 135,34 n?
Datentechnik ( 30lm x 438m) = 13,17 n?
Lagerflachen Manderscheidtstrale 11 24975 m*  rd. 250,00 m?
EG Biiro links I x ( 265m x 581m) = 15,40 m?
S5x( 39m x 581 m) = 114,75 n?
I x( 329m x 581m) = 19,09 m?
I x ( 265m x 573m) = 15,18 m?
S5x( 39m x 573m) = 113,17 n?
I x ( 329m x 573m) = 18,82 m?
Biiro rechts I x ( 265m x 581lm) = 15,40 n?
Sx( 39m x 58lm) = 114,75 n?
I x( 38m x 581m) = 22,37 m?
1 x ( 265m x 573m) = 15,18 n?
4 x ( 395m x 573m) = 90,53 n?
Teekiiche ( 240m x 573m) = 13,75 m?
WC Damen ( L8 m x 5,63m) = 10,42 m?
WC Herren ( 343m x 1,80m ) = 6,17 n?
( Lo6m x 220m) = 2,33 m?
( 28Im x 1,55m) = 4,36 n?
Flur ( 2665m x 2,03m) = 54,10 m?
( 2668m x 2,06 m ) = 54,96 n?

700,72 m?  rd. 701,00 m*
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1.0G Biiro links I x ( 265m x 581m) = 15,40 n?
S5x( 395m x 58lm) = 114,75 n?
I x( 329m x 581 m) = 19,09 n¥
I x ( 265m x 573m) = 15,18 n?
5x( 39m x 573m) = 113,17 n?
1 x( 329m x 573m) = 18,82 n?
Besprechung ( 510m x 582m) = 29,66 nv
Biiro rechts I x ( 265m x 581lm) = 15,40 n?
S5x( 39m x 58lm) = 114,75 n?
I x( 38m x 581 m) = 22,37 n?
I x ( 265m x 573m) = 15,18 m?
4 x ( 395m x 573m) = 90,53 n?
Teekiiche ( 240m x 573m) = 13,75 n?
WC Damen ( 18m x 5,63m ) = 10,42 n?
WC Herren ( 343m x 1,80m ) = 6,17 m?
( 1,06m x 220m) = 2,33 m2
( 28lm x 1,55m) = 436 m
Flur ( 2665m x 2,00m) = 53,30 n?
( 2668m x 2,00m ) = 53,36 n?
( 510m x 2,00m) = 10,20 n?
738,17 rd. 738,00 m*
2.0G wie 1.0G rd. 738,00 m*
3.0G wie 1.0G rd. 738,00 m*
Buroflachen Manderscheidtstrale 11 2915,00 m?
Stellpléatze Gesamt
Biro- und Laborgebdude LangemarckstralRe 23 Stk. 23 Stk.
Prifhalle
EG Hinter Gebaude 15 Stk. 15 Stk.
Parkhaus
KG 36 Stk.
EG 28 Stk.
oG 38 Stk. 102 Stk.
EG Garagen 2 Stk. 2 Stk.
Birogebdude ManderscheidtstralRe
EG Hinter Gebaude 12 Stk.
KG Einfache Stellplatze 17 Stk.

KG Doppelparkerstellplatze 44 Stk. 73 Stk.
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Zusammenfassung

Biro- und L aborgebaude

Biro- und Laborflachen

EG 1366,00 m?
1.0G 1484,00 m?
2.0G 1484,00 m?
3.0G 1416,00 m?
4.0G 449,00 m?
6199,00 m?
Lagerflachen
KG 1158,00 m?
UG 934,00 m2
2092,00 m?
Hausmeisterwohnung 81,00 m?
Stellplatze 23 Stk.
Prifhalle
Buroflachen 544,00 m?
Lager- und Werkstattf 1947,00 m?
Stellplatze 15 Stk.
Parkhaus
Stellplatze 102 Stk.
Garagen 2 Stk.
Manderscheidtstralle
Buroflachen
EG 701,00 m2
1.0G 738,00 m2
2.0G 738,00 m2
3.0G 738,00 m?
2915,00 m?
Lagerflachen
KG 250,00 m?
Stellplatze Einzel 29 Stk.
Stellplatze Doppelpart 44 Stk.

180 K 001/23 Datum 04.09.2023 Blatt
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen libernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die flir die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur
sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWertV).

Entscheidende Kriterien flir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die Einflussgroen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhédngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.

Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kaufféllen) abgeleitet worden sein.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéiftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgro-
Ben (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wertbil-
dung und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiit-
zend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der bauli-
chen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen An-
lagen (Wert der Gebdude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBlenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl eine Ertrags- als auch Sachwerter-
mittlung im nachfolgenden Gutachten getétigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemail zu berlicksichtigen. Dazu zihlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschidden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungs-
dauer berticksichtigt sind,

- Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiibli-
chen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflichen selbstindig
verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i1.d.R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfldche.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den
durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.

GemaiB textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstéindige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und Merkma-

le, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren Grundstiicks-
merkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist gemall Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 80528 in Essen-Frillendorf, Langemarckstra-
e 20, Manderscheidtstralle 11, betrdgt zum Stichtag 01.01.2023: 85,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldache/Baugebiet = gewerbliche Bauflache
ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = I-V

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweiligen
Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber groBere Zisuren (z.B. Haupt-
verkehrsstraflen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll ein Ver-
gleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen handelt es sich um andere Nutzungsarten, iiberwiegend
Wohnnutzungen. Das zu bewertende Grundstiick wird in seiner Zone als mittel ein-
gestuft. Eine Angleichung an die Nachbarzonen ist nicht gerechtfertigt.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2023 abgeleitet.

Der zonale Bodenwert lag 10 Jahre lang bei 80 €/m? und erfuhr einen Anstieg um rd. 6
% auf 85 €/m? von 2020 auf 2021. Von 2021 an stagnierte er. Es wird davon ausgegan-
gen, dass in 2023 eine weitere Stagnation zu erwarten ist, so dass von dem zonalen Bo-
denrichtwert in Ho6he von 85 €/m? zum Wertermittlungsstichtag ausgegangen wird.

Beriicksichtisung der Baulast:

Auf dem Grundstiick lastet eine Vereinigungsbaulast. Nach Auffassung des OLG
Karlsruhe (Urteil vom 06.11.1991- 1U 128/91; NJW-RR 92, 1104) ist die Belastung des
Grundstiicks mit einer Baulast als Sachmangel zu sehen, der zu einem Minderungsrecht
fithrt. Im Vergleich zum Richtwertgrundstiick ohne Baulast ist das zu bewertende
Grundstiick benachteiligt, da es sich aus baurechtlicher Sicht nicht um ein
eigenstdndiges Grundstiick handelt, sondern ein Teilgrundstiick des Gesamtgrund-
stiickes, bestehend aus auf Seite 13 aufgefiihrten Flurstiicken (Flurstiick 125/126/127).
Es handelt sich vor allem um Auswirkungen bei genehmigungspflichtigen Anderungs-
und Umbauarbeiten, die anderen Voraussetzungen unterliegen, wenn es sich um ein
eigenstdndiges Grundstiick handelt. In einigen Genehmigungsfillen kann die
Vereinigungsbaulast auch Vorteile, bzw. Vereinfachungen nach sich ziehen.
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Als Wertminderung hilt die Unterzeichnerin einen Abzug von 5% vom Bodenrichtwert
fiir angemessen:

85,00 €/m? * 0,95 = 80,75 €/m>.

Beriicksichtisung der Baugrundverhiltnisse i.S. der Bodenqualitiit

Festzustellen ist, dass es sich bei dem zu bewertenden Grundstiick um eine Altlasten-
verdachtsflache handelt.

Gem. Stephan Simon in GUG 5/2001 ,,Beriicksichtigung von Umweltschadstoffen bei
der Wertermittlung* heil3t es:

ln ded Bawerming s alsi vérsomisiene Aspekle m 5%

ricksichibgen v sysiemansch #u enierscheiden

1) der Muizmngsherug oodnangsrochilsch erfonlerficher Mas-
nahmen {Cefabreanhwehr ), dee angemessen, modwendip
und verlEilinsneBig sein missen

2] dis Abschirung von Fusgizkasden durch caligescierink
1w Nurrharkei, Enmorgung. Mebrsufaendongen (e dee
Cirlmdung, Erschlicfbarksii;

1) der merkamiEle Minderwien oul Gromd eongeschelinkiss
Akieplan: sbelisiders Lifandsiiicke

Es wird von dem Fortbestand der jetzigen Nutzung ausgegangen (siche auch Seite
11/12), so dass nur Punkt 3 infrage kommt.

Zu Punkt 3 wird wie folgt ausgefiihrt:

Dier merkosmtile Misderost begl in des Misdeune ez Veskauiveweres einer Sache
such nach Durchfithrung von Heparatures, im Falle w mywihischiden nach Drarch
filrang vop Samierur k]t il Er kans einee [emaobilie shafien, wenm des

Vendacht eines evenmuell verborpen peldiebenen Schadens oder cimes milkglicherweiae

rukinttg sintnecenden Schadens besiell Ehas @il imsbisondere IUr HelpsSungen an
grhalbh der Ceofatdvmschawile die derpil bisnon Handlismabed e ousldsen. ben e
o aher ein podentieller Rluber bellechie, Fukinfhig cmen Nachiel ru erieiden

Aus Umfragen des oben genannten Verfassers bewegen sich die Abschlige in der
GrofBenordnung von 5-20 %.

Diese oben genannte Tatsache stellt im Vergleich zu einem unbelasteten Grundstiick
einen Nachteil dar, der sich wertmindernd auswirkt. Es wird deshalb ein pauschaler
Abzug fiir den psychologischen Minderwert von 5 % vorgenommen:

80,75 € /m? * 0,95 = 76,95 €/m? rd. 77,00 €/m?

3.2.2.1 Bodenwert Flurstiick 75

Der Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2023 wie folgt geschitzt:
ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreie Grundstiicksflache:

5.286 m?* * 77,00 €/m? = 407.022,00 € rd. 410.000,00 €
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3.2.2.2 Bodenwert Flurstiick 287

Der Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2023 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreie Grundstiicksfldche:

3.917 m* * 77,00 €/m* = 301.609,00 € rd. 300.000,00 €

3.2.2.3 Bodenwert Flurstiick 288

Der Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2023 wie folgt geschatzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreie Grundstiicksfldche:
2.491 m* * 77,00 €/m?=191.807,00 € rd. 190.000,00 €

3.2.2.4 Gesamtbodenwert Flurstiicke 75, 287, 288:

Der Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2023 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreie Grundstiicksfldche:
11.694 m? * 77,00 €/m? = 900.438,00 € rd. 900.000,00 €

69
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3.3 Ertragswertermittlung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks 1ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdau-
er ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen‘ zusammen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind diesel-
ben Modelle und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zu-
grunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitit). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den maB3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023:
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Diie Arbestsgemeinschaft der Vorsiizenden der Gulachterausschisse fir Grundsbickswerie in Mordrhein-
Wesifalen (AGYVGA NRW) hal en Modell rur Ableflung won Liegenschaftsrinssateen  entweckel
(Stand 06 2018} Der Gutachlerausschuss wertel die Liegenschalsonssatee n Anlehnung an dieses
Modedl aus. Dias vollstandige Modell zur Ablefung won Liegenschafisonssakren in MEW kann m Inbemet
under dem Menupunkt  Sandardmodelle der AGWGA NEW™ umter der Adresse wavw bors nne de singese-

hen und heruntergeladen werden

Bei der Amwendung dor Lisgenschaftszinssatoe sind die unten angegebenen Modefparameter owingend
ru beachten Im Emzefall =i die sachversiandge Enachilreng der allgemensn Markiverhifnsas und
def Auswikung der olgekisperlischen wertrelevanien Oegebenheden aul den Legenschafszinssaty

wnabdingbar [MedeBuenfonmitat)

Vphin- Lind Mutzflachenberechming

Bewirischalungskosien

Terrassen

Auf Plausibiilat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibib-
sierung wenden die folgenden Yorschnften verwendet.

Wohnfiche (WE)

Berechnung der Wohnflache gemal Wohnfidchenverordmeng
vam 25 11 2003 Grundfidchen von Balkonen, Loggien, Dachgir.
ten und Terassan (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der
Regel zu einem Yiertel, hochsien pedoch zur Halfte ibrer tatsach-
lichen Flache als Wohnflache anzurechnen

Mutzflache (NF)

i.d R. enmitiedl nach der Richilinie zur Berechrumg der Metfiache

fir gewertbchen Raum (MFAG 20171 der Gesellschatt for Immeo-
biemwirtschafliche Forschang (GIF )

Grundiage il die Ermiftiung des Roherirags send die mankibdech
erziglbaren Errage aus dem Grundsbiick

Wahnimuiung

Die markioblichen Efrage werden anhand des Mestspiegels 2020
far nichi pressgebundens YWohnungen in der Stadt Essan ermi-
it

Gewerblichs Nutrung

Aul Plaussubital gegrofie sinkommanda Miglan Fur Pausibisie-
rung wardan der Mistspiegel der immopro, meo, der Preissplagal
des Immobllismverbands Deudschiand (VD) sowie der bielen-
spiegel Biromark! Essen” der CLIBION Immobilien AG weraen-
del. Kauftalle, bei denen die enkommendan Mielan wesanitich
von den markidblich erzsfbaren Misten abweichen, werden von
der Auswenung ausgeschlossen,

Bewrischaltungskasien werden ausschliclich gemall des
Grundsticksmarktbenchis {Unierkapiel 8 1) angesetzt.

Dilferens Faischen Roherrag und Bewirschallungskasien

Bei der Kaufpreisauswerung wernden die Flichen der Terrassen
voaTange] aus den Angaben der Erwerber bow. der Baubeschre-
bung bes zu esner Grolke von mammal 15 % der Wohnfliche ver-
wendel, Der Mistflachenansatz erolgt ma 26 %, Diese Regelung
gilt masr for mi dem Wobngebaude verbandens Terrassen, nichi
aber fur davon entlernt gelegens Freisitze pp

71
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Gesaminutzungsdaer Vohnhdwser und gemischi genutzte Objekie: B0 Jahre
Gewerblich genutze Obgekte. Garagen: B0 Jahre
Eenes assiaflungsabhangige Varaslion der Gesaminutzungs-

dauer

Restnutrungsdager Gesaminutzungsdauer abzighch Alker, ggf. modifiziers Restnut-
rungsdauer nach Modermaserung. Bei Modemsierungsmalnah-
mien wird die Restnutzungsdaver welgehend nach Anlage 2 des
Bodells zur Ableitung von Liegenschalszmssiimen der ALY
GA NRW (Stand D6 20168) verlangen. Fir m diesem Modell ge-
nannte Modemisierungsmaltnahmen werden Punkie vergeben
Langer rurickliegends Modernisenngen werden mil einer ver

minderen Punktzahl berickschtigl

Boderveen Ungediampher Bodenwert ermitiel aul der Basis des Bodenmchi-
werts, angepasst an die Merkmale des Enzelobjekts. Selbst=tan-
dig nuizbare Tedflachen und Tedflachen md abwechender Grund-
sticksqualital werden als esondere objekisperiische Grund
siticksmerkmale berlicksaching (wol. oben bersinighes, nodmieries
Kaufpres™)

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertridge
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdge. Der jéhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und zulés-
sige Nutzung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhidltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrdage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmiflig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemifBler Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhingig. Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Bei ModernisierungsmaBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen der AGVGA.
NRW verlangert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmaf3nahmen wer-
den Punkte vergeben. Lénger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt. Die Restnutzungsdauern der einzelnen Ge-
biaude wurden wie folgt ermittelt:

Biiro- und Laborgebiaude Langemarckstraf3e: 25 Jahre

Biirogebdude Manderscheidtstrale: 39 Jahre

Priithalle und Parkhaus: 20 Jahre

Daraus ergibt sich eine gemittelte Restnutzungsdauer bei der vorgegebenen Gesamt-
nutzungsdauer von 60 Jahren von 28 Jahre.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an
bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Berticksichtigung
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der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemil3 der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses der Stadt Essen liegen Liegenschafts-
zinssétze fiir gewerblich genutzte Gebdude in Essen bei 5,7 % bei einer Standardab-
weichung von 2,3. Fiir Biiro / Handel liegt der Liegenschaftszinssatz bei 3,8 mit einer
Standardabweichung von 0,7.

Der Liegenschaftszinssatz wird unter Berilicksichtigung der Merkmale des Objektes
sowie der aktuellen Marktsituation und der Lage fiir das vorliegende Objekt mit 6,0 %
geschitzt. Siehe auch Auszug aus Dipl.Ing.Tobias Gilich, Bewertung von Logistikim-

mobilien -im Fokus der aktuellen Marktentwicklung-, 2023:

Mach minar lang anhalienden Hochphase kihibe sich dor Immobiienmarkt zulets
ab, Vieflach wird von Preisnickgangen und steigenden Renditen barichtel In
ainzatnen Tedmirkien muss bef einer sidrkeren Abwirsbewesgung auch m# einer
Emschrankung der Fungibilitdt gerechnet werden. Vor dem Hinergrend der
zunshimendsn Bedewlung won ESG-Kritenen is1 zu envaren. dsss albere wund
waniger affiziente Gebdude von deeser Entwickiung st@rker betroffan sein Kinnlan
LZuglsich istl 2zu beachten, dass aus dem Marki sbgeledste Preis- wund
Rendiftakannzahlan infohge dar abwartenden Haflung und ded stirker diferierenden
Preisvorsteliungen der Markbledinehmer mit grofleren Unscharfen behafiel sind
Wior diesam Hintergrund bestahd das Risiko entsprechender Wertkorrekturen

Bei EinzelveriduBerung sind Uberbaurenten, Riickbauten, etc. zu beriicksichtigen, wes-
halb in diesem (fiktiven) Fall der Liegenschaftszinssatz mit 6,5 % angesetzt wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom {iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden
(sieche nachfolgende Erldauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erziel-
baren Ertrégen).

Baumiingel und Bauschéiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale
oder dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche au-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelposi-
tionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schétzen, da nur zersto-
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rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).
Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

3.3.1 Ertragswert der bebauten Grundstiicke

Das Objekt Langemarckstralle 20 / Manderscheidtstrae 11 ist komplett leerstehend.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Modell des Gutachterausschuss Essen von der
marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsétzlich auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heuti-
gen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der Miet-
zins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten auf-
grund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen erho-
ben werden.

Bei Gewerbeimmobilien ist grundsétzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung sinn-
voll und rentierlich ist, d.h. ob ein Bedarf an dem Standort besteht, oder ob durch eine
Nutzungsédnderung eine wirtschaftlichere Verwertung der Immobilie erreicht werden
kann. Fiir die Wertermittlung ist grundsétzlich auf die wirtschaftlich verniinftigste
Nachfolgenutzung abzustellen.

Die vorgegebene Nutzung als Lagerhalle mit Biiro- und Ausstellungsflachen kann als
nachhaltig eingestuft werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Biiro- und Ausstellungsflichen

Die Hohe von Biiromieten hingt insbesondere ab von: Lage, Parkmoglichkeiten, zeit-
gemales Erscheinungsbild, Ausstattung, Nutzungswert, Aufteilung.

Zur allgemeinen Marktlage fiir Biirofldchen ist anzumerken, dass unterschieden wer-
den muss zwischen Bestandsobjekten in mittleren bis médfBigen Lagen und Neubauten
in guten Lagen. Die Spitzenmieten fiir Biiroflachen sind relativ stabil in Essen, die
Nachfrage in diesem Bereich ist gegeben. Fiir Bestandsobjekte vor Allem innerhalb
von Gewerbegebieten ist die Nachfrage maBig, Leerstinde finden sich vor allem in
diesem Bereich.
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Allgemeine Lage, sh. Fa. Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 2022/23 fiir Essen:

Mietspannen div. Marktbeobachter:

Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 2022/23 fiir Essen:

5 Tl T T o | HEm

RDM-Preisspiegel 2023 fiir Essen:

Einfache Lage: 7,50 €/m?
Mittlere Lage: 9,50 €/m?
Gute Lage: 13,50 €/m?

Mietspiegel IVD 2023 fiir Essen:

Einfacher Nutzungswert: 4,00 €/m?
Mittlerer Nutzungswert: 5,50 €/m?
Guter Nutzungswert: 11,00 €/m?
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Gewerbemietspiegel immopromeo 2023 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.) fiir Essen:

Einfache Biirolagen 5,00 — 6,50 €/m?
Mittlere Biirolagen 6,00 — 9,00 €/m?
Bevorzugte Biirolagen 7,00 — 14,00 €/m?

Labor- und Biirogebiude Langemarckstral3e 20

Aufgrund der zuvor beschriebenen Merkmale vor allem beziiglich der Lage innerhalb
eines Gewerbegebietes sowie des Ausstattungsstandards wird von einem Mietzins von
6,50 € / m? fiir die Biiro- und Laborfldchen (incl. Flure, Nebenflichen und Sanitiranla-
gen) ausgegangen.

Biirotrakt in der Priithalle
Aufgrund der zuvor beschriebenen Merkmale vor allem beziiglich der einfachen Lage

innerhalb eines Gewerbegebietes sowie des Ausstattungsstandards wird von einem
Mietzins von 5,50 € / m? fiir die Biiroflichen (incl. Flure, Nebenfldchen und Sanitiran-
lagen) ausgegangen.

Biirogebiaude Manderscheidtstrafle 11

Aufgrund der zuvor beschriebenen Merkmale vor allem beziiglich der Lage innerhalb

eines Gewerbegebietes sowie des Ausstattungsstandards wird von einem Mietzins von
7,50 € / m? fiir die Biirofldchen (incl. Flure, Nebenflichen und Sanitiranlagen) ausge-

gangen.

Lagerflichen

Immobilienmarkbericht Ruhr, Metropole Ruhr Business in Zusammenarbeit mit der
Bulwiengesa AG
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Immopromeo 2023 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.):

Altbauhallen eingeschossig: 3,00 € bis 3,50 €/m?
Hallen bis 10 Jahre alt eingeschossig: 3,50 € bis 4,50 €/m?
Hallen bis 5 Jahre alt eingeschossig: 4,50 € bis 5,70 €/m?

Markbericht Industrial port 2022:

Lagerfldchen, Ausstattung C: 3,20/3,45 €/m?
Lagerflachen, Ausstattung B: 4,50/4,40 €/m?
Lagerflachen, Ausstattung A: 4,70/5,00 €/m?

Siehe auch nachfolgende Einordnung des Marktberichtes:
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Labor- und Biirogebdude Langemarckstraf3e 20

Die Lagerflachen befinden sich {iberwiegend im Kellergeschoss und sind nur durch
einen Aufzug zu erreichen. Es wird von einem Mietzins von 3,00 € / m? fiir die Lager-
flachen (incl. Flure, Nebenflichen und Sanitidranlagen) ausgegangen.

Priifhalle

Die Priithalle ist groBziigig ausgelegt, die Andienungsmdglichkeit ist jedoch aufgrund
der Durchfahrt und der begrenzten Rangiermdglichkeit eingeschrénkt. Es wird hier
aufgrund des Ausstattungsstandards sowie der Anfahrtsmoglichkeit von einem Miet-
zins von 3,50 € / m? fiir die Werkstatt- und Lagerflichen ausgegangen.
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Biirogebiaude Manderscheidtstralle 11
Die Lagerflichen befinden sich im Kellergeschoss und sind iiber die Tiefgarage zu er-

reichen. Die Einfahrtshohe ist jedoch eingeschrénkt, so dass die Anlieferung nur mit
Pkws erfolgen kann. Es wird hier aufgrund des Ausstattungsstandards sowie der An-
fahrtsmoglichkeit von einem Mietzins von 3,00 € / m? fiir die Lagerflachen ausgegan-
gen.

Stellplitze

Bei den Stellpliatzen zur Langemarckstra3e 20 handelt es sich um Einzelstellplitze,
welche tiber eine Schrankenanlage eingefriedet sind. Fiir die Vermietung kann auf-
grund der eingeschrinkten Parkmoglichkeiten in der Nidhe mit einem Mietzins von ca.
20 € / m? gerechnet werden.

Hinter der Priifhalle, hinter dem Biirogebdude an der Manderscheidtstralle sowie im
Parkhaus und der Tiefgarage befinden sich weitere Einzelstellplétze, bei denen eben-
falls ein Mietzins von 20 €/Stellplatz erzielt werden kann.

In der Tiefgarage befinden sich Doppelparkerstellpldtze. Aufgrund der eingeschriankten
Flexibilitit wird hier mit einem Mietzins von 15 €/Stellplatz gerechnet.
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3.3.1.1 Ertragswert Flurstiick 75, fiktiv

Das Flurstiick 75 ist mit einem U-formigen Labor- und Biirogebdude bebaut. Ein klei-
ner Teil der Priifhalle steht auch auf dem Flurstiick.

Einzelflachen:

Flurstlck 75 (LangemarckstralRe 20)

Biro- und Laborflachen 6.199,00m2 * 6,50 €/m? = 40293,50 €/Monat = 483.522,00 €

Hausmeisterwohnung 81,00m? * 6,00 €/m? = 486,00 €/Monat = 5.832,00 €

Lager- und Werkstattflachen 2.092,00m? * 3,00 €/m2 = 6276,00 €Monat = 75.312,00 €

Stellplatze 23 Stk. * 20,00 €/Stk. = 460,00 €/Monat = 5.520,00 €
570.186,00 €

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 570.186,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:

Verwaltungskosten geméal3 Grundstiicksmarktbericht:

3,00 % des Rohertrages -17.105,58 €

Instandhaltungsaufwendungen:

12,20 € / m? Biiro und Laborflache

92,00 € /Stk. Einstellplatz

3,66 € / m? Nutzflache

in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

sowie eigener Erfahrungswerte bei:

6280,00 m? Biiro- und Laborfldche - 86.388,72 €

23 Stk. Einstellplétze

2092,00 m? Nutzflache

Mietausfallwagnis gemifl Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

4,0 % der gewerblichen Ertrige

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen -22.807,44 €
-126.301,74 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -126.301,74 €
Jahrlicher Reinertrag 443.884,26 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
6,50 % * 410.000,00 € -26.650,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 417.234,26 €

Restnutzungsdauer des Gebdudes: 25 Jahre
Vervielfiltiger * 12,2

bei 25 Jahren Restnutzungsdauer
6,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 5.089.423,50 €
Bodenwert +410.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 5.499.423,50 €
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Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorldufiger Ertragswert 5.499.423,50 €

- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungen - 500.000,00 €
4.999.423,50 €

Ertragswert insgesamt rd. 5.000.000,00 €

3.3.1.2 Ertragswert Flurstiick 287, fiktiv

Das Flurstiick 287 ist mit einer Priifthalle mit Burordumen und einem Parkhaus bebaut.

Flurstiick 287 (Prifhalle und Parkhaus)

Biro- und Laborflachen 544,00m? * 5,560 €/m? = 2992,00 €/Monat = 35.904,00 €
Lager- und Werkstattflachen 1.947,00m? * 3,50 €/m? = 6814,50 €/Monat = 81.774,00 €
Stellplatze Prifhalle 15 Stk. * 20,00 €/Stk. = 300,00 €/Monat = 3.600,00 €
Stellplatze Parkhaus 102 Stk. * 20,00 €/Stk. =  2040,00 €/Monat = 24.480,00 €
Parkhaus Garagen 2 Stk. * 40,00 €/Stk. = 80,00 €/Monat = 960,00 €

146.718,00 €
Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 146.718,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:
Verwaltungskosten geméal3 Grundstiicksmarktbericht:
3,00 % des Rohertrages -4.401,54 €
Instandhaltungsaufwendungen:
12,20 € / m? Biiro und Laborfldche
92,00 € /Stk. Einstellplatz
3,66 € / m? Nutzfliache

in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:

544,00 m? Biiro- und Laborflache -24710,82 €
119 Stk. Einstellplitze

1947,00 m? Nutzflache

Mietausfallwagnis gemil Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

4,0 % der gewerblichen Ertrige

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen -5.868,72 €
-34.981,08 €
Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt -34.981.08 €
Jahrlicher Reinertrag 111.736,92 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
6,50 % * 300.000,00 € - 19.500,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 92.236,92 €
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Ertrag der baulichen Anlagen 9223692 €
Restnutzungsdauer des Gebiudes: 20 Jahre
Vervielfiltiger * 11,02

bei 20 Jahren Restnutzungsdauer
6,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 1.016.358,62 €
Bodenwert +300.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 1.316.358,62 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger Ertragswert 1.316.358,62 €
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungen - 50.000,00 €

1.266.358,62 €

Ertragswert insgesamt rd. 1.270.000,00 €

3.3.1.3 Ertragswert Flurstiick 288, fiktiv

Das Flurstiick ist mit einem Biirogebdude und einer Tiefgarage bebaut. Bei getrennter
VerauBerung konnen die Stellpldtze im KG nur als Lagerflache genutzt werden, da die
Zufahrt iiber das Parkhaus auf dem Nachbargrundstiick erfolgt.

Flurstiick 288 (Birogebaude Manderscheidtstralle 11)

Buroflachen 2.915,00m? * 7,50 €/m? = 21862,50 €/Monat = 262.350,00 €
Lagerflachen 250,00m2 * 3,00 €/m2 = 750,00 €/Monat = 9.000,00 €
Lagerflache anstelle Tiefgarageneinstellplatze 935,00m2 * 2,00 €/m2 = 1870,00 €/Monat = 22.440,00 €

293.790,00 €
Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 293.790,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:

Verwaltungskosten geméal3 Grundstiicksmarktbericht:

3,00 % des Rohertrages -8.813,70 €

Instandhaltungsaufwendungen:

12,20 € / m? Biirofldche

3,66 € / m? Nutzflache

in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

sowie eigener Erfahrungswerte bei:

2915,00 m? Biirofldche -39.900,10 €

1185,00 m? Nutzflache

Mietausfallwagnis gemdfl Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

4,0 % der gewerblichen Ertrige

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen -11.751,60 €
-60.465,40 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -60.46540 €
Jahrlicher Reinertrag 233.324,60 €
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233.324,60 €

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
6,50 % * 190.000,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer des Gebiudes: 39 Jahre

Vervielfaltiger

bei 39 Jahren Restnutzungsdauer
6,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorliufiger Ertragswert des Grundstiicks

-12.350,00 €
220.974,60 €

* 14,07

3.108.007,75 €
+190.000,00 €
3.298.007,75 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger Ertragswert

- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungen

Ertragswert insgesamt

3.298.007,75 €
- 100.000,00 €
3.198.007,75 €

rd. 3.200.000,00 €

3.3.1.4 Ertragswert Flurstiicke 75, 287, 288 (Gesamtveriuflerung)

Biiro- und Laborflachen
Langemarckstrafie 20
Prafhalle
Manderscheidtstrale 11

Hausmeisterwohnung

Lager- und Werkstattflachen
Langemarckstrale

Prifhalle

Manderscheidtstralie

Stellplatze

Langemarckstrafie 20

Prifhalle

Parkhaus Einzelstellplatze

Parkhaus Garagen

Manderscheidtstralt e Tiefgarage Einzelstellplatze
Manderscheidtstralte Tiefgarage Doppelparkerstellplatze

6.199,00m? *
544,00m? *

2.915,00m? *

9.658,00m?

81,00m? *

9.739,00m?

2.092,00m? *
1.947,00m? *

250,00m? *

4.289,00m?

23 Stk. *
15 Stk. *
102 Stk. *
2 Stk. *
29 Stk. *

44 Stk. *

215 Stk.

6,50 €/m?
5,50 €/m?
7,50 €/m?

6,00 €/m?

3,00 €/m?
3,50 €/m?
3,00 €/m?

20,00 €/Stk.
20,00 €/Stk.
20,00 €/Stk.
40,00 €/Stk.
20,00 €/Stk.
15,00 €/Stk.

40293,50 €/Monat = 483.522,00 €
2992,00 €/Monat = 35.904,00 €
21862,50 €/Monat = 262.350,00 €
486,00 €/Monat = 5.832,00 €
6276,00 €/Monat = 75.312,00 €
6814,50 €/Monat = 81.774,00 €
750,00 €/Monat = 9.000,00 €
460,00 €/Monat = 5.520,00 €
300,00 €/Monat = 3.600,00 €
2040,00 €/Monat = 24.480,00 €
80,00 €/Monat = 960,00 €
580,00 €/Monat = 6.960,00 €
660,00 €/Monat = 7.920,00 €

1.003.134,00 €
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 1.003.134,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:
Verwaltungskosten gemédf3 Grundstiicksmarktbericht:
3,00 % des Rohertrages -30.094,02 €
Instandhaltungsaufwendungen:
12,20 € / m? Biiro und Laborflache
92,00 € /Stk. Einstellplatz
3,66 € / m? Nutzflache

in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:

9739,00 m? Biiro-, Labor- und Wohnfldche -154.293,54 €
215 Stk. Einstellplatze

4289,00 m? Nutzflache

Mietausfallwagnis gemifl Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

4,0 % der gewerblichen Ertrage

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen -40.125,36 €
-224.51292¢€
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -22451292€
Jahrlicher Reinertrag 778.621,08 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

6,00 % * 1.003.134,00 € - 60.188.,04 €
Ertrag der baulichen Anlagen 718.433,04 €
gemittelte RND der Gebaude: 28 Jahre

Vervielfiltiger * 1341

bei 28 Jahren Restnutzungsdauer
6,00 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 9.631.313,33 €
Bodenwert +900.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 10.531.313,33 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorléaufiger Ertragswert 10.531.313,33 €
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungen - 550.000,00 €
9.981.313,33 €

Ertragswert insgesamt rd. 9.980.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39
ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und Aullenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhéltnisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung* des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2023:

., Zur Wahrung der Modellkonformitit sind folgende Randbedingungen zu beachten.

a) Struktur des Sachwertverfahrens
Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorldufi-
gen Sachwert (einschlieflich Bodenwert) anzuwenden. Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 2 ImmoWertV sind noch nicht
beriicksichtigt.

b) Im Bodenwert ist ausschlieflich der Baulandanteil enthalten; sonstige Fldchen
werden dem marktangepassten Sachwert als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zugeschlagen.

¢) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, To-
pografie, Eckgrundstiick werden im Bodenwert beriicksichtigt. Sonstige Rechte
(z.B. Wegerecht, Leitungsrecht, Wohnungsrecht, Niefsbrauch) sind als besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
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Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderaumin-
halts (m?®) oder der Gebdudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebédude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten fiir Gebdude mit annidhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie
werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbe-
sondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, Grofe und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitéts-
stichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméaf
Grundstiicksmarktbericht Essen 2023 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamt-
nutzungsdauer der Gebdudesubstanz von 60 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aullerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechen-
ergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt,
d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Die Ansitze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 001/23

3.4.1 Sachwert Flurstiicke 75, 287, 288 (Gesamtveriullerung)

Biiro- und Laborgebiude
Bruttogrundfléche

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,779

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
11078,00 m? x 1245,30 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 13.795.433,40€ * 0417 =

Priifhalle
Bruttogrundfldche

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,779

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten
3238,00 m* x 1156,35 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)

60 Jahre

20 Jahre

3.744.261,30€ * 0,333 =

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Restwert: Herstellungswert =

Gebadudewert

Datum 04.09.2023 Blatt 88

11078,00 m?

700,00 €/m?

1,779

1245,30 €/m?

13.795.433,40 €

5.748.097,25 €

3238,00 m?

650,00 €/m?

1,779

1156,35 €/m?

3.744.261,30 €

1.248.087,10 €

1.248.087,10 €
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Parkhaus
Bruttogrundfléche

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,779

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten
1884,00 m* x 853,92 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 1.608.785,28 € * 0,333 =

Gebaudewert

Wert der besonderen Bauteile

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten)

Biirogebédude
Bruttogrundfldche

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,779

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten
4964,00 m*> x 2090,33 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 39 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 10.376.373,30 € * 0,650 =

Gebadudewert

1884,00 m?

480,00 €/m?
1,779

853,92 €/m?

1.608.785,28 €

536.261,76 €

536.261,76 €
+60.000,00 €

596.261,76 €

4964,00 m?

1175,00 €/m?

1,779

2090,33 €/m?

10.376.373,30 €

6.744.642,65 €

6.744.642,65 €
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Zusammenstellung der Einzelwerte

Biiro- und Laborgebéude 5.748.097,25 €
Priithalle 1.248.087,10 €
Parkhaus 596.261,76 €
Biirogebiude 6.744.642,65 €
14.337.088,76 €
Wert der Aullenanlagen 150.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(inkl. Baunebenkosten) 14.487.088,76 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks 900.000,00 €

Vorlédufiger Sachwert insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 15.387.088,76 €

Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert* ist nicht mit den durchschnittlichen
Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichbare
Grundstiicke ermittelt. Bei Biiro- und Logistikimmobilien in guter Gewerbelage lie-
gen die Verkaufspreise erfahrungsgemall im Bereich des vorldufigen Sachwertes bei
guter Bausubstanz und funktional guten Raumzusammenhéngen.

Der in 2022/2023 stark gestiegene Baupreisindex ist bei der Ableitung der Sach-
wertfaktoren noch nicht beriicksichtigt worden und ist ein reduzierender Faktor.

Die Wertminderung fiir anstehende Instandsetzungsarbeiten wurde mit insgesamt
550.000,00 € geschétzt. Es handelt sich hierbei jedoch um die geschétzte Wertmin-
derung, die nur pauschal geschitzt werden konnte, so dass hier ein Unsicherheits-
faktor gegeben ist.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Er-
hohungen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu
beobachten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren gehen
die Marktbeobachter von einer Stagnation bzw. leichtem Preisabfall aus.

Aufgrund der beschriebenen Eigenschaften wird flir das zu bewertende Objekt der
Sachwertfaktor mit 0,70 geschitzt.

Vorldufiger Sachwert 15.387.088,76 € x 0,70 = 10.770.962,13 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungen - 550.000,00 €
10.220.962,13 €

Marktangepasster Sachwert rd. 10.220.000,00 €
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3.5 Ableitung der Verkehrswerte und der Einzelwerte

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert
aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aus-
sagefdhigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung sind
die Regeln maBgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis ist
demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr iiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die fiir eine
marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansdtze und insbeson-
dere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwert-
faktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

Auf dem Flurstiick 288 (ManderscheidtstraB3e 11) befindet sich ein viergeschossiges
Biirogebdude mit Tiefgarage. Auf dem Flurstiick 287 wurde ein Parkhaus und eine
Halle mit Biirotrakt errichtet. Die Zufahrt zur Tiefgarage des Biirogebdudes ist nur
iber das Parkhaus auf Flurstiick 287 moglich. Die Halle mit Biirotrakt befindet sich zu
einem Teil auch auf Flurstiick 75. Hier befinden sich auch die Einfahrten zur Halle.
Auf dem Flurstiick 75 steht ein vier- bis flinfgeschossiges U-formig angelegtes Biiro-
und Laborgebiude. Die gesamte Wérmeversorgung aller zu bewertenden Gebaude er-
folgt liber eine zentrale Heizungsversorgung, welche sich im Kellergeschoss der Halle
befindet und dem Energieversorger gehort.

Bei getrennter Veriuflerung der einzelnen Flurstiicke kann die Tiefgarage des
Biirogebiudes Manderscheidtstrafle nicht mehr genutzt werden. Die Kellerfla-
chen wiren nur als Lagerfliche moglich. Es handelt sich somit um eine wirt-
schaftliche Einheit.

Aus diesem Grund wird ein gemeinsamer Verkehrswert und einzelne fiktive Ver-
kehrswerte ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit der Bewertungsobjekte werden am Wertermittlungs-
stichtag tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt 3.1. die-
ses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden vorran-
gig am Ertragswert orientieren. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungs-
daten (Nutzflachen, Ertrag, Liegenschaftszinssatz) sind dariiber hinaus mit groBerer
Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der
Sachwertfaktor).
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3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 75, fiktiv

Es handelt sich hier um ein U-férmig angelegtes vier- bis flinfgeschossiges Biiro- und
Laborgebiude mit Untergeschoss und Kellergeschoss. Das Gebaude wurde ca. 1977
errichtet und in 2006 in Teilbereichen modernisiert und ausgebaut. So wurde das Foyer
sowie die Kantine modernisiert und im Bereich der Kantine ein eingeschossiger Anbau
als Kantinenerweiterung errichtet. Insgesamt wurden ca. 6.200 m? Biiro- und Laborfla-
che ermittelt. Die Lagerflichen belaufen sich auf 2.092 m?. Eine Hausmeisterwohnung
von ca. 81 m? ist ebenfalls vorhanden. Weiterhin stehen noch 23 Stellpldtze vor dem
Haus zur Verfiigung. Die Grundstiicksgrof3e betrdgt 5.286,00 m?.

Ertragswert des Grundstiicks: 5.000.000,00 €

Der fiktive Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in 45141 Essen, Langemarck-

stralle 20, Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstiick 75, wird zum Wertermittlungs-
stichtag 20.06.2023 mit gerundet 5.000.000,00 €

in Worten: Fiinf Millionen Euro geschétzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 8,77).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung fiir noch
zu titigende Instandsetzungsmafnahmen in Hohe von insgesamt ca. 500.000,00 €) ergédbe
sich ein Wert von ca. 5.500.000,00 € (Rohertragsvervielfaltiger: 9,64).

3.5.2 Verkehrswert Flurstiick 287, fiktiv

Auf dem Flurstiick 287 befindet sich eine Halle mit einem Biirotrakt im Obergeschoss
sowie einem Kellergeschoss. Das Gebdaude wurde ca. 1977 errichtet und befindet sich
in einem baujahrstypischen Zustand mit Instandsetzungsbedarf. Ein Teilbereich der
Halle sowie die Zufahrten befinden sich auch auf Flurstiick 75. Die Biiroflichen wur-
den mit ca. 544 m? ermittelt. Die Nutzflichen betragen ca. 1.947 m?2. Hinter dem Ge-
biude befinden sich aulerdem 15 Stellplétze.

Des Weiteren steht auf dem Flurstiick 287 ein Parkhaus mit Kellergeschoss und einem
Oberdeck. Im Erdgeschoss sind noch 2 Garagen untergebracht. Insgesamt sind 102
Stellplédtze vorhanden.

Die GrundstiicksgrofBe betragt 3.917,00 m2.

Ertragswert des Grundstiicks: 1.270.000,00 €
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Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in 45141 Essen, Langemarckstraf3e 20,
Manderscheidtstralle 11, Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstiick 287, wird zum Wer-
termittlungsstichtag 20.06.2023 mit gerundet 1.270.000,00 €

in Worten: Eine Million zweihundertsiebzigtausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 8,66).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in Hohe
von insgesamt ca. 50.000,00 €) ergibe sich ein Wert von ca. 1.320.000,00 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: 8,97).

3.5.3 Verkehrswert Flurstiick 288, fiktiv

Es handelt sich hier um ein viergeschossiges Biirogebdude mit Flachdach. Das Gebau-
de wurde ca. 2002 errichtet und befindet sich in einem baujahrstypischen Zustand ohne
sichtbare Miangel. Im Kellergeschoss befindet sich eine Tiefgarage mit insgesamt 29
Einzelstellplatzen sowie 44 Doppelparkerstellpldtzen. Die Zufahrt zur Tiefgarage er-
folgt nur iiber das auf dem Nachbargrundstiick liegende Parkhaus. Bei getrennter Ver-
duBerung konnen die Stellplatzflachen nur als Lagerfliche genutzt werden. Daraus
ergibt sich eine Nutzfldche von 250 m? bestehender Lagerflache und der Lagerflache
(ehemals Stellplétze ) von 935 m? gleich 1.185 m?. Die Biiroflichen wurden mit 2.915
m? ermittelt. Die Grundstiicksgrof3e betrdgt 2.491,00 m>.

Ertragswert des Grundstiicks: 3.200.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in 45141 Essen, Manderscheidtstralle
11, Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstiick 288, wird zum Wertermittlungsstichtag
20.06.2023 mit gerundet 3.200.000,00 €

in Worten: Drei Millionen zweihunderttausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 10,89).

3.5.4 Verkehrswert bei Gesamtverauflerung Flurstiick 75, 287 und 288

Ertragswert der Grundstiicke: 9.980.000,00 €
Sachwert der Grundstiicke: 10.220.000,00 €

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse berechnet sich
der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit ¥4 Gewichtung und %4 Gewichtung des
Sachwertes = 10.000.000,00 €.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 001/23 Datum 04.09.2023 Blat 94

Der Verkehrswert fiir die bebauten Grundstiicke in 45141 Essen, Langemarckstralie
20, Manderscheidtstrale 11, Gemarkung Frillendorf, Flur 5, Flurstiicke 75, 287 und
288, wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2023 mit gerundet

10.000.000,00 €
in Worten: Zehn Millionen Euro geschitzt.
(=rd. 712 €/ m? bei 14.028 m? Nutzflache insgesamt, Rohertragsvervielfaltiger: 9,97)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in Héhe

von insgesamt ca. 550.000,00 €) ergébe sich ein Wert von ca. 10.550.000,00 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: 10,52).

Miilheim a.d. Ruhr, 04.09.2023

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann -Dodel

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndige nicht zuldssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Grundrisse, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg,
textliche Festsetzungen des Bebauungsplans
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Anlage 1

4. Literaturverzeichnis
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BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. I S. 3634), zuletzt
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kehrswerte von Grundstiicken vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805).

Sachwertrichtlinie — SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 5. September 2012 (BAnz AT
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BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42,
2909; 2003 I S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. I S.
3256)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kal-
teerzeugung in Gebduden (Gebiudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhidngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinice — WMR) in der Fassung vom 18. Juli 2007

WoFIV: Wohnfldchenverordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346).

BetrKV: Betriebskostenverordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 03.05.2012 (BGBI. I S.
958).

DIN 283: Teil 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen (Ausgabe Febr. 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).

WEG: Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI. I S. 175,
209), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. I S. 34)

II BV: Zweite Berechnungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI1. I 1990,
2178), zuletzt gedndert d. Artikel 78, Abs. 2, d. Gesetzes vom 23. November 2007 (BGB1.1S.2614).

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2018, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung. Verlag f. Wirtschaft u. Verwal-
tung, Hubert Wingen, Essen. Stand 2012/2013.

Baukosten Gebiude 2013, Statistische Kostenkennwerte. BKI Kostenplanung.
Baupreise kompakt 2021, Statistische Baupreise. BKI.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 001/23 Datum 04.09.2023 Blatt 96

Anlage 2
Labor- und Biirogebdaude Langemarckstra3e 20
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Grundriss Untergeschoss geméll Planunterlagen
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Grundriss Erdgeschoss
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Biirogebidude Manderscheidtstral3e

Kellergeschoss mit angrenzendem Parkhaus
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Parkdeck Obergeschoss



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 001/23 Dawum 04.09.2023 Blatt 103

Anlage 3
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

Bei Bergschadensersalzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksuniernehmerin oder Bergwerkseigentil-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehtirde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentlmerin zu rich-
ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmall-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumal-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentimerin fragen, ob noch mit
schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und walche Anpas-
sungs- und Sicherungsmalknahmen® die Bergwerkseigentimerin im Hin-
blick auf ihre eigenan Bergbautatigkeiten fUr erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelvanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umge-
gangenen senkungsausltsenden Bergbaus sind abgekiungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfiche ist demnach
nicht mehr zu rechnen.
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Anlage 4:
Weitere textliche Festsetzungen des Bebauungsplans:

Texfliche Festsetzungen 05/05 Seliz 1 von &

I Planungsrechtliche Festsetrungen

g
1.2 Gawerbegehiet GE {§ 8 Baubivi)
121 Nahere Bestimmung der fulisakgen Nutzang (5 1 Abs. 4-9 Bsubiv)

hMWEMI-lﬂMM michil fulismig
Dreon megenommen i8] der Einnelheandssl mit

- Kraftahrzsugen, K7 Tubehir und KI7-Anhargen
- Bootsn und Tubshey
« Baustaffan,
+ Brernbal¥en
ok der Elnaeinandel s unterpeordneler Bestandtoll von Produlioes - Hardwesks- wnd
Diensifeistungebeiriehen bis i snem Aniel vwon man. 20 % Verkaulsiiiehe an de Bruiingess ol e
des, jeweiligen Beiriches, Letaiere gilt nichi o ralungs- und gerusmilielernsapends Bebriche
(57 Abs 5§ und 9 Baub)
Omb darf gl Verkaufsfiacne eine Gesamtverkaufyflache von 799 m’ nichl ubersteigen

in dern Geveerbegelie) GE Tail 54 dnd Dnredhendsiiwtoesbe nlchl hdassig

Banvon ausgenammen ki der Einzelhandel mil

- hsumalkispezilischem Keruotiimens [Bad Santareineichiiungen urd -tubeher Baslemnls
Bepiolffe: Bexchisge, Ererveaien Flisten imlallaliormalerial, Helrungen, Difen: Roliladen,
Slarkison: Werlcvuge: Farben. Lacks und Tapaion)

- Belsuchiungrnnper, Lampsn

- Bodenbolage. Teppiche

- Bogde und Judvenr

+ Brenundtodfie, B neraicdr foug nisss

- Burpmksl und -maschinen

+ Bk trogrofigensty

- Fahrzeuge aler At (ohne Fahrrader, Mnfas) und Dubehin

. gEflencenlirspeaiftichem Kermortiment (Gartenledst (1R Erde Torf) Garterhiuser -gerate:
Phiancen und  GalBa)

« Mok, Kuchen

sosiile der Einzelhand| s unsergenndneter Bestanatall wn Produktions-, Hardeeks- wnd

Diens et urgibetriehen b ) emem Antsl son mac 30 % Vermaufllche 0 der

Biri il s Perviaf | aches: sy, fesmsilipers Bilr b,

Letrienes gl michi fur nsfhrangs- wred genussmithelerpeugencs Badrisbe [§1 Ay 5 und % BauhiVen,
Dbl darf e Virkauislliche sre Geusmiwrkaulsfiache von 799 m' nichi ubersisigen

i dern Gesaerbaguibiiet GE Tall 5-4 ki fur die sansligen. beneils vorhandenen
Elnpslbamdsshalrieds mil 2enirenreievanten Warensort imenten dis Eransiterong, Anderung umd
E.rmrmnnh-ig Dxabr| o ol WiavianafyMicha gogercibur dor am Tig des inkralTireem
derien Befauunguplani en e man B0 S oneberen. pRch fedoch cine
Gesgmibwareaul sl lache won uhersiobgen. {§ 1 ke 10 Baab

ien iGvenrbegobiel GE Teil 1 sinad Beirinke und Anlagen der Abstarciklanen §-vii
i Gewerbeguebiked GE Tedl 2 und 5 sind Betrisbe und Ardagen dar Abntandsklussn 1.1,
i Geserbesgebibed GE Teil 1 und & sind Betrisbe und Andagen der Abnlandsklssen 1Y
Im Gawerbegobied GE Teil 4 sind Betriohe und Anlagen der Abstandsklassen 1.1V

ot Adrtandsliste pum Abstandseriass 1990 (Anhang 1| um RaErl. d Mirdibiriee (o Ureweelt,
wnd Lardwirischall o 2.4 1598 - VB S - BEE 21 (W Nr. 198]) siwie Belrishe und

Rasmandiung
Antagen mit anlichem Embsiomgrad nicht ridasig
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Betriets und Anlagen der jeeveils nachil hoberen Abslandviiesn wwie Betriebe und Anlagen mil
anhnlichoam Embsionsgrad Snd ausnahmasolse natissin. wenn durdh fechnische Malinabmon cder
s Lt b i Ak schuniliche Lirmwell suirioungen vermisden werden. Dies (51 duich
Ensiguiachien den Batreiber nachansssian

1.3 Inclustrisgetist GI (§ 9 Baudiv)
1:41 Nahers Bestimmung der zulassigen Nutzung [§ 1 Abs. 4-9 Baulivo)

I e Inadhusiviegebied G Beil 1.3 sind Einzelhandelsbatrisbs nicht mulisig

Davon aisgenommen sl der Enrelhandsl min

- Kraftfahrzewgen, Kiz-2ubehor wnd Kfz-Anhangern,

- Boaten unid Tubehorn,

Bnrsbalien,

BrermstalTen

simse der Eirelhandsl sk undenenidnets Besiandiell von Prodoklions -, Handwseris- ond
Dgerct o ngpibe Erieben bis fu cinem Anbedl von s 70 % VeroulsiEche an de

Brutt opeschissflache: dis jeasiligen Betrie

Lottenes gl nicht fur nafhnings- wd germssmitielr sougends Batriobe. [§ 1 An 5w ¥ Bauhiv0)
Dated dart die Verkaufstlache sine Gesamiverkaufsflache von T99 m° nichl uberstusgen.

im redustriegeiet GI Tl 1 sind Betrishe und Anlagen der Abslarchkizssen -y,

im Industriegabitet Gl Tedl 2 und 1 sing Betriebe und Andagen der Afstandsklesen |-V

der Abstarcsliste rum Abstandseries 1994 {Ankeng | rum Rdbd & Minkseriors for Umwelt
Ravemardneng und Landwirischal v 2475998 - VB 'S - 8004 35 % (V Nr. 17581} sorade Betrjehe nd
Aniagen mill ahnlichem Emissiansorad nicht ulissie

Bectrigtes und Anlagen def jmeei nachsl hoheren Abstandiilasss sowie Beiriebe und Anlagen mil
shnlichem Emisionsgrad snd aurnshmasehe zultslg wenn durch lechaische Mafinabenen oeer
Betristabess frankungen whadiiche Urmeltarwirbungen vermisden verden. Dies (41 durch
Emzeiguischien durch den Betraiber nechagweten

2 Natur ynd Landwchaft
21 Baurne, Strducher und somstige Bepfancungen (§ 9 Abs, 1 Nr. 35 a BauGB)

In dern Gewerbedebiel GE Ted 1-6 und diem ndusiriegenier Gl Tefl 1.3 sind die Tesigesstton
Pfiznzflacnen paralisl o Srafenbegremundgelinis dauerhalt fu begruren: dabel 51 pro Grundsluck je
angufangena 200 m? Plansdlache ein Wandariperechier. mindesiens millalroniger Laubhaum in der
Pllanngite von mindesbens Stammumiang 18- 2 om aneupflanzen: die Baume sind uber die Fflandlacks
wirrledll u pllangen. Do, v e enlysechends Bepllnnung mil Blumen wirfanden i, 60 gine
Anpiflanzng nicht erlforderiioh. Diese An- und Bepflanzungen sind daushalt 2 arhatien ausfallends
Baume wnd onlsprechond nachiuplansen, In don Paneachen dnd eforderlichs Zusweguagen und
Lufanrisn nulessiy. Yon den Baumanpllansungen susgencenmen sind @ Plannireifen entiang der
Erretlireriralie (Feche rneiline 1 bis Ernestinenidrafe 157)

In dern Geswerbegoblol GE Tedl 1-& und dem ndustrisgoblel G Tell 1-3 &1 sl privaten Pw-
Steliptatzantagen pro 5 Steliplatre sin slandorbgerechier. mindestens mittelkroniger Laubtaum in der
Pllanzguie van mindestens Siammuomiang 18-20 om arcupflsnen: die Biume sind Gber die
Sisliplstzaniage vertalil enrupfianren: dis Saumbosie musen mindesters 1.5 mx 15 m grol und
begrund i, dhe sird mil sirem Anfahrschuty du versehon, Dhese Anpllangungen sind daudrhall u
erhalten: ausfaliondas Baome sind sntspracherd nachaupflanzen.

I dern Gewerbegeblel GE Ted -4 und dem ndustiregeblel G Tell 1-3 sind Flachdadhe mindesien
extznsly ru begrimen. (Die Mindesiviarks der Dran., Filter- und Vegetationsiragechichi betragl & om. Dee
Begrurung Kl daucthall o ehallen Duvon suigenamimen sind Dachilichenborsche, dia fur Anlagen nor

Hutaung ermeisrtarel Enenghsquatlien cder fur erforderiche haustachnische Elrvichiungsn gerutnl
et s
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I desn Gowerbegetiet GE Teil 1-6 und dem indussriegebiet GI Tell 1-3 sind fensterioss Fassaten ab siner
Brefte van 10 m mindesien = 2 ifidm mil slandorigerechien und Eintierpflangen, in der

Prianegiite von mindestens 3 Tristen, fu begrunen, Bal Schiing- Eidterpiiaren, e nioht selbat
Faftan, sind Elelorhillen ansubringen Dicse AnpRanmungen sind dausrhafl m erhaltn; auifallends
Pfiansen sind entiprechend nachaupfanson

i Immivsorsschuls 8 9 Abs 1 W24 BinGl)

Pum Sehwitz wor Werkehnilirm snd passive Lirnmsc hulrmainahmen an den mil r _&'
pekennneichieben Gobaudessdien wrforderiich

5ofern nich] durch Grundrisanandnung und Frsidengedaliung sowse durch Baukorperiieliung dis
erfordariiche Pegeimindenung erreicht wird, muss dis Luftschaliizmmung von AuBenbateilen
mindeuiens die Anforderurgen des jeseiligen Lismpegetersiche (ishe tamische Tahken, die im
Bebsusangrphan enthallen sind) der D8N 4109 - Schallsctuts im Hochba - erfulien

Dl jesweilige Schalidammnad betragl
Lormpegelbersich Serustidmmmall fur Sohalidsmmmal fur Buioriume
Ail anhaltaracmne in Wokiumgen ieh cdB{A)
LA, dEA)
1] 15 i
% 40 35

Ir hean [ gl bafeschan Tl wnd IV sind Im Dusammsnhing mil Femsdem wan Schialrumen
& LiMurkpeysieme Feslgessint, die die GesambwchaBelsmmung der AuBanfasseds nicht

schaligedimm:
werschiechitanm Allerradly dan iann die Luftuig von Schiafriumen uber Bimabgesandbe b
BESIFich engesciirmee Fassatense) ten srndgichi werden

I Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauwGE)
1_Berghay

I rordveeiliichen Berpich ey, Bebawmgaplares. Befinden sich sul den Grundsiuckesn GEmarkang
Stoppenbery. Flur 33, Flursiticen 337 und 247 peel uniareichend wefullie Tagewsfinungan
shemaligen Berghsues Oer hebrofTens Bereich it wan giner Bebaiung fred nu halten

4 Borlenyerurreinemngen
Im Plangebiet hefindet sich sine Reihe von Altiasterverdachisflachen, die im Katsster iiber
altixitrdachlige Flachen dor Stact Essen gefubrt worden. Al orhablich drd s kennseichnom
it

« W, 30103 Schachianiage Friedrich Emaesting 173

= W, B8 04 Teche Friedrich Ernegling

Ires Hahenen bunftiger Abdwuch- undiodsr Baugenshmigungeverfaboen i mogiichen
Bodenbelintimngen durch entiprechende Auflagen wnd Rebenbestimmungen (2B gulachismliche
Biggluiury. Boderauiisuch -aulirag) ru begegnan

1. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. & BauGH)

1Dkl
Dt i et b ey Bowslich e inmerhalb der privalen Grunflache worhahidens:
Getenkireus s gem. § 9.8 & i ¥ m DerkmSchi WW als Denkomal nackheichiiich in den

Bebuimpplan ubetmirmen
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V. Himaseise

1 _Cutpchian
. Schaliterfrinche Linteriachung, Amt fur Stidtphnung urd Baucrdnung Mai 2004
- Saelurgrehime diy Umseltamte wom 7005 2006 mit 1 Lageplan urd & Sacheaihaanisiingen

I bl sich oire ke von Altlstenserdschid Lachen, die im Katasier uber
altiasverdschiioe Fachen del Ssat Evwen golubrt senden Foiginds Fachen singd mit sinem
B Hirrmsil D wer e

« M. 3600 Yerfbliung Manderschesdisiralie ! BUnningiraie

« e, DGO Tarkatetis

- M. JAS03 Tarksistie

Iy Reabmen et boges Abbroch - rdiode Baugessehmigurgsstateen il mogllchen
Beeritsedins lurrgen durch sriagmechends Aulaien und bbb limmungen 08 aulachl=rlche

Bodenauslauwschi - suflrsg) 2u begagnen Besiehends NutFungen sind sul Grand der
griaflas P Badeener siiielurngen nicht

4 Kymplieiis]
bei Bamrnalirabmen mil evbeebiichen Erdeingriffer { - 0.8 mi smd Campfeniltetefurss niche
aussuschlisiesn Fur che tetredfere Fache 52 daher fruhinilg vor Beginn der Baumalirahme beim
Drdrundsammt der Stadl Essen unter Vorage sine Lagegdant sine (trprufung s Kamphesttel
EsiariTae

Auf den Grunditucken Gemartung Stoppenbse. Ehar 33 Aursucts 140 und T84 swi
Crmariung Frillemorf, Far 5, Furitucks 1 und 15 befindel sich unierhalb dar
Gelindesbetflache sine wefullle Lfbchul Atollnanisge BaaSnatrmen tind beim
TieMtauam| der SUsST s rgeniieu o arnubsigin qof. st ein Standlches Peilsmac hwvels 2u
Fulu=h.

kot Limmastpung der Flanung Lonnen bishe uniskannis Bodenlunde! «denbemater andock!
wesrden: Dikirse sind gem. i Th. 16 Demimabchutrpnets Nl arsenuglich dor Siadi Exsasn

(rnitul fur Donkmabchuts und Denkomalpfiage) fu mafdian und in unwe andories fustand
nu erfalien

Dk im Brelch o Manden:Peidistaie Dew Trresinensrafe in Nond-Sus- Bonnng
verlaasfints, aufier Betrish Qeselrie Foerngas- Leftungsirase Me 5 DN 400 der EON Rubigas
A 157 bei Baumatinahenen ssschlich durch die £ 0K Rufegen AG 2u anifemen Dis
enlipiechends Beleiligung il seligeiechl durch den Bauterm 2 velanisiain. im Beréith

Textliche Festsatzungen 05/05 Sedte 5 vom §

B Hochsparmyngsfraikitung
I Bt vy Tlcheny, die an den Sculrbieifen de HochspanmurgslieReilng im sbsesstlicren
Berebch s Plangebiclis angiefiden. st im Ragenshriquiguasfairen die AT Weatlalen - Weser -Ens
Mstsaryice TambH, Framiuhl 7, 44037 Dertmind T e Dlarubsr hinaas isT da5 Bauvorfizben
rechieitiy, 0. h mind. 14 Tage, wor Baubsginn mil der 0WE iheen-Bulr Kotmersion GebH,
THHWIB0 Y, Leflumpbermch Tssen Arerpenpanale &5, 45309 Exsen. ol 0201186 2559,
ahastimmen uhd Sn Termin e Bfmeesung in dis stodsticen Sicherhelsmafnahmen & weieinlaen
[He Ebraeiung adolgh inches g Graed &= Merkbafs fur Gaalachisuie [Heraageder VIEWSEN
J-A002-057 7-H], degeen Hogalung sireng singuhatien snd Ofne vorerige Einweiwrg dard mitden
Bauarbisileon nichl Degamnen werden
irm Besfwich dier Hinchapanrondgimini en nardlich der Bahnanlage @8 innerhal siner Fiache mil dem Radiu
v 100 me scrachdeRlich s nisdrig wacinends Bepllannong nubisig



