EVA HOFFMANN-DODEL
Dipl.- Ing. Architektin

Sachverstandigenburo

fiir Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Essen
Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu Essen
o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fir ~ bebaute und unbebaute  Grundstiicke
Zertifizierte  Sachverstdndige fiir Immobilien-
bewertung DIAZert (LS) Zert.-Nr. DIA-IB-592

Es handelt sich hier um die anonymisierte
Version des Gutachtens.

07.05.2025
GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
Zwangsversteigerungsverfahren Geschéftsnummer: 183 K 053/24
g 'i‘--l" T_"_ ! !: :
Objekt: Mit einem Biiro- und Lagergebiude bebautes Grundstiick
in 45127 Essen, Maxstr. 56,
Gemarkung Essen, Flur 63, Flurstiick 234,
Grundbuch von Essen Blatt 3018
Verkehrswert: 1.450.000,00 €
Wertermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag): 13.03.2025
EVA HOFFMANN-DODEL BURO MULHEIM BUORO KONSTANZ
www.hoeffmann-dodel.de EintrachtstraBe 94 Fon 0208-3787926 EichhornstraBe 5  Fon 07531-99 15 21

ehd@hoeffmann-dodel.de D-45478 Milheim Fax 0208-5 31 32 D-78464 Konstanz  Fax 07531-99 15 23


http://www.hoeffmann-dodel.de

EvA HOFFMANN-DODEL 183K 05324  Daum 07.05.2025 Blatt 2

Inhaltsverzeichnis
Inhaltsverzeichnis 2
A. Aufgabenstellung 3
B. Grundlagen 4
1. Grundstiicksbeschreibung 5
1.1 Tatsdchliche Eigenschaften 5
1.2 Gestalt und Form 10
1.3 Erschlieungszustand 11
1.4 Rechtliche Gegebenheiten 14
2. Gebdudebeschreibung 17
2.1 Fotoreportage 19
2.2 Ausfiihrung und Ausstattung 23
2.3 Massen und Flachen 31
3. Verkehrswertermittlung 32
3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 32
3.2 Bodenwertermittlung 34
3.2.1 Bodenrichtwert 34
3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes 36
3.3 Ertragswertermittlung 38
3.3.1 Ertragswert 43
3.4. Sachwertermittlung 48
3.4.1 Sachwert 51
3.5 Verkehrswert 54

3.5.1 Verkehrswert: mit einem Biiro- und Lagergebdude bebautes Grundstiick54

Anlagen:
Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregie-
rung Arnsberg.



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 05324  Daum 07.05.2025 Blatt 3

A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 18.12.2025, Ge-
schiftsnr. 183 K 053/24:

,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundbesitzes in der Gemarkung

Essen

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Essen Blatt 3018

BV Ifd. Nr. 1

Gemarkung Essen, Flur 63, Flurstiick 234, Hof- und Gebdudefldche,
Maxstr. 56, Grofse: 1.636 m?,

Ligentiimer:
XXX

soll gemdfp § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstdndigen iiber den aktuel-

len Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstdindigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Eva Héffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim an der Ruhr.
Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Das Gutachten soll den Wert jedes Wohnungs- bzw. Teileigentums gesondert auswei-

sen.

Die Behorden werden gebeten, der Sachverstindigen bei der Durchfiihrung der tiber-
tragenen Aufgaben behilflich zu sein.

Griinde:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der aktuelle Verkehrswert des

Grundbesitzes zu ermitteln und festzulegen.

Das Verkehrswertgutachten aus dem Vorverfahren 185 K 23/19 wird nicht als geeig-
nete Grundlage fiir die Festsetzung des Verkehrswertes nach § 74a ZVG in dem vor-

liegenden Verfahren angesehen.

Der Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist der 14.02.2020. Folglich ist es
offensichtlich zu alt. **
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behdrden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir StraBenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
06.01.2020 aus GA Hoffmann-Dodel 185 K 023/19, Aktualisierung iiber die
Internetseite der Stadt Essen und Telefonat am 24.04.2025 mit der Sachbear-
beiterin.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 17.01.2020 aus GA Ho6ffmann-Dodel 185 K 023/19.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und
Katasteramtes der Stadt Essen vom 17.12.2019 aus GA Ho6ffmann-Dodel
185 K 023/19.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 09.03.2020 aus GA Hoffmann-
Dodel 185 K 023/19.

1.5  Schreiben des Umweltamts, Auskunft aus dem Kataster fiir altlastverdichtige
Flachen, vom 30.01.2020 aus GA Hoffmann-Dodel 185 K 023/19.

1.6 Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.7  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Essen Blatt
3018 vom 18.12.2024.

1.8  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2025.

1.9  Internetauskunft iiber den Geoserver der Stadt Essen zum aktuellen planungs-
rechtlichen Zustand.

1.10 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.11 Planunterlagen aus GA Hoffmann-Dodel 185 K 023/19.

1.12  Aktueller Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:

2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungsterminen am 10.02.2025 und

13.03.2025.

Teilnehmer:

Frau Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel, Sachverstindige

An beiden Ortsterminen konnte das Objekt nur von au3en besichtigt werden.
Zu den eingeladenen Terminen erschien niemand.

Der erste Brief an die Eigentiimerin kam zuriick mit dem Vermerk, dass diese
an der Adresse nicht anzufinden sei. Mir wurde daraufhin eine neue Adresse
und auch neue Firmenbezeichnung vom Amtsgericht mitgeteilt, welche fiir die
Einladung zum zweiten Ortstermin verwandt wurde.

Der Aufforderung des Amtsgerichts Essen sich telefonisch mit mir in Verbin-
dung zu setzen, kam die Eigentiimerin nicht nach.
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Folglich konnen keine Aussagen iiber den aktuellen Zustand der Innen-
raume gemacht werden. Die Bewertung erfolgt nach Absprache mit dem
Amtsgericht Essen aufgrund des Aufleren Anscheins und der mir zugiang-
lichen Unterlagen, ohne Sicherheitsabschlag.

3. Eigentiimerin:
xxX, letzte bekannte Adresse:

Jetzt xxx.

4. Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der zweiten
Ortsbesichtigung, 13.03.2025, festgelegt.

5. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 65 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen
mit 10 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version.

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).
Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im
Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzen-
tren des Landes und zdhlt zu den groBten deutschen
Stadten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort
und Sitz wichtiger GroBunternehmen. Nach dem
massiven Riickgang der Schwerindustrie in den ver-
gangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des
Strukturwandels einen starken Dienstleistungssektor
entwickelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer
Bischofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.

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 kleinrdumi-
ge Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit dullert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Siid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:
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Quelle: wikipedia.de

Essen-Westviertel.

Der Stadtteil Westviertel grenzt unmittelbar westlich
an den Stadtkern und weist nur einen geringen Anteil
an Wohnbebauung auf. In diesem Bereich vollzieht
sich ein Strukturwandel mit Schwerpunkt auf Arbeit
und Vergniigen. So findet man hier unter anderem
den Kinokomplex Cinemaxx, das Musik-Theater Co-
losseum, den Veranstaltungsort Weststadthalle, ver-
schiedene gastronomische Einrichtungen etc. In den
vergangenen Jahren hat sich zwischen modernen Bii-
roneubauten auch groBflachiger Einzelhandel ange-
siedelt. Der relativ hohe Anteil der sozial schwéche-
ren Bevolkerung lasst das Westviertel zu einem
Stadtteil mit hohem Entwicklungsbedarf werden. Die
zentrale Lage zur Innenstadt und zur Universitét ist
giinstig.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Das zu bewertende Objekt befindet sich im westli-
chen Grenzgebiet zum Stadtkern. Zum Hauptbahnhof
von Essen sind es ca. 1 km in 6stlicher Richtung.
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Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e
und im Ortsteil:

Immissionen:

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn A 40 erfolgt in
ca. 1,5 km Entfernung in siidlicher Richtung an der
Autobahnauffahrt Essen-Zentrum.

Wohnlage 1 gemal Mietspiegel Essen (entspricht
einer einfachen Lage).

Geschifte des tiglichen Bedarfs befinden sich im
Umkreis von 900 m.

Das Objekt befindet sich in einem Gewerbegebiet.
In der nahe gelegenen Hindenburgstrale verkehren
Buslinien, in 600 m Entfernung befindet sich eine U-
Bahnstation.

Das zu bewertende Grundstiick ist ein Eckgrund-
stiick und wurde mit einem 3-geschossigen Biiro-
und Lagergebdude bebaut.

In der Nachbarschaft sind weitere Biiro- und Lager-
gebdude wie auch Kleingewerbebetriebe angesiedelt.
Nordwestlich schlief3t sich ein Biirostandort an; west-
lich jenseits der Hans-Bockler-Strafle ein weiteres
Gewerbegebiet Westendhof/ Westend.

Das zu bewertende Objekt liegt in einem teilweise
verkehrsreichen Gebiet, sodass mit erhohten Larm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

Gemil Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
hohen Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt Es-
sen gemal} § 47d Bundes-Immissions-schutzgesetz
vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richtwerte
festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktions-
planung gemédl der Empfehlung des Landes Nord-
rhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betrigt der
mittlere Larmpegel zwischen ca. 55 bis 64 dB(A) fiir
den Lérm 24 Stunden. Hiervon sind jedoch nur ein
kleiner Teil der stidlichen und ostlichen Stralenfas-
saden betroffen.
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Nachfolgend ein Auszug aus der Basis-Larmkarte 4.
Runde 2021 der Stadt Essen im Bereich des zu be-
wertenden Objekts, fiir den Larm 24 Stunden:

Basis-Lirmkarten & Rnde 2021
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Zentrum
eingefiigt:

Freigegeben vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen, Lizenz Nr. 73/2007.
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1.2 Gestalt und Form

183 K 053/24

Datum 07.05.2025

Blatt

10

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem eingetragenen Flurstiick 234

eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Essen
Katasteramt
Lindenallee 10
45127 Essen
Flurstiick: 234
Flur: 63

Gemarkung: Essen
Maxstr. 56. Essen u.a.

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Stadtgrundkarte

Erstelit:
Zeichen:
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Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 234:
Grundstiickszuschnitt:

Léange der StraBBenfront:

Durchschnittliche Lénge:
Durchschnittliche Breite:
Grundstiicksgrofe:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Stral3enausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Nahezu rechteckig.

Ca. 30,00 m zur Maxstrafse.
Ca. 51,00 m zur Akstrafe.
Ca. 53,00 m (Nord-Std).
Ca. 31,50 m (Ost-West).
1.636 m?.

Eben.

Maxstrafe: Offentliche Strafe.
Akstrafe: Offentliche Strafe.

Maxstraffe: Ausgebaute, asphaltierte Fahrbahn; beid-
seitig Gehwege. Parkmoglichkeiten mit einem Rad
auf dem Gehweg auf der dem zu bewertenden Objekt
gegeniiber liegenden Straflenseite.

Akstrafle: Ausgebaute, asphaltierte Fahrbahn; beid-
seitig gepflasterte Gehwege. Parkmoglichkeiten mit
einem Rad auf dem Gehweg zu beiden Strallenseiten.

Die ErschlieBungsbeitriage nach dem BauGB und die
Kanalanschlussbeitrige nach dem KAG NW fiir die
Anliegerfront zur Maxstraffe und zur Akstrafse sind
getilgt.

Straflenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrags-
pflicht gemaB §8 KAG des Kommunalabgabengeset-
zes NW auslosen, liegen derzeit im Sachgebiet als
Meldung vor. Hierbei handelt es sich um die Teilan-
lage Beleuchtung.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. StraBenausbaumalBBnahmen, die
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Altlasten:

nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-
lichen Erstattungsleistung.

Nach telefonischer Riicksprache mit der zustdndigen
Sachbearbeiterin, wurde bestdtigt, dass fiir die Stra-
Benbaumalnahme keine Kosten fiir den Eigentiimer
anfallen werden.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Tele-
fon, Fernwirme.

Das Eckgrundstiick wurde mit einem L-formigen
Gebaude bebaut, welches mit den Stralenfassaden
direkt an die Gehwegsflachen der Maxstrafie und der
Akstrafle grenzt. Die Ostliche Giebelseite schliefit
sich an das niedrigere Nachbargebdude an. Der riick-
wirtige Hofbereich wird hier iiber eine Gebdude-
durchfahrt von der Maxstraf3e aus erschlossen. Des
Weiteren besteht eine Hofeinfahrt an der nordlichen
Giebelfassade von der Akstrafe aus. In der norddstli-
chen Grundstiicksecke wurde ein Garagengebédude
als Grenzgebiude erstellt. Zum 0Ostlich angrenzenden
Nachbargrundstiick wurde eine Einfriedung mit ei-
nem Stahldrahtzaun, teilweise mit einer Mauer, vor-
genommen. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze
wurde ein Maschendrahtzaun zwischen Stahlstiitzen
als Finfriedung gesetzt.

Auszug aus dem Schreiben des Umweltamts Essen:
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das oben genannte Grundstiick ist im Kataster Gber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen unter der Katasternummer 04/1.02
erfasst.

Es handelt sich hierbei um einen Teilbereich der ,ehem. Zeche Hoffnung und
Secretarius, Aak Tiefbauschacht".

Die Zeche wurde bereits 1805 gegriindet. Der Tiefbauschacht wurde 1864 in
Betrich genommen. Aufgrund erheblicher Bergschiden, die durch den Abbau
entstanden sind, wurde die Zeche 1897 stillgelegt und der Schacht verfillt.
Hinweise auf eine Kokerei oder sonstige Nebengewinnungsanlagen liegen zurzeit
nicht vor.

Es liegen zudem Hinweise aus einer reinen Adressauswertung vor, dass sich auf
dem aben genannten Grundstiick eventuell ein Gewerbe mit einer altlastenre-
levanten Nutzung befunden haben soll. Eine Priifung bestitigte dies aber nicht.
Auch cine weitere Auswertung von historischen Karten ergab in diesem
Zusammenhang keine Hinweise auf eine frithere altlastenrelevante Nutzung.
Die heutige Bebauung ist ab den 1950er Jahren dargestellt.

Informationen dber den Bodenaufbau oder magliche Bodenverunreinigungen
liegen mir derzeit nicht vor. Im Umfeld wurden aber bei Baumalinahmen
Anschiittungen unterschiedlicher Machtigkeit festgestellt. Das Anschittungs-
material besteht aus Sand, Schlacken, Aschen, Bauschutt und Ziegelresten.
Punktuell wurden in dem Anschiittungsmaterial Verunreinigungen mit
Schwermetallen und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen festgestellt.
Ein dhnlicher Bodenaufbau lasst sich auf dem oben genannten Grundstiick daher
nicht ausschlieBen.

Eine Gefdhrdung wird derzeit nicht angenommen, MaBnahmen sind nicht
erforderlich.

Sollte jedoch beispielsweise im Rahmen einer BaumaBnahme in das Erdreich
eingegriffen werden, so ist mit Auflagen/Nebenbestimmungen des Umweltamtes,
Untere Bodenschutzbehtrde zu rechnen. Art und Umfang sind von dem jeweiligen
Vorhaben abhéngig.

Des Weiteren liegen Hinweise vor, dass es in diesem Gebiet zu oberflaichennahem
Bergbau gekommen sein kann.

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
Verdachtsfliche 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 Einschrankungen, 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 un-
ter Bodenwertermittlung), da der Bodenrichtwert von normal gewachsenem, konta-
minierungsfreiem Baugrund ausgeht.
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung II des Grundbuches von Essen Blatt
Belastungen: 3018 besteht, neben dem Zwangsversteigerungsver-
merk, folgende Eintragung:

2 I . 1 Die Eigentﬂmeriﬁggst verpflichtet, dem jeweiligen Eigentilmer des 8stlichen
c
1

Nachbargrundstil Gemarkung Essen Kartenblatt 63 Parzelle 42/9 (Grundbuch

von Essen Band 7 Blatt 5642) fiir den Fall de® dieser bei einer Bebauung
dieses Orundstlicks ein Gebdude in der festgesetzten Baufluchtlinie errichtet,
die Mehrkosten flr die Ausgestaltung des sichtbar bleibenden Brandmauerteiles
an der gemeinsamen seitwirtigen Grundstlcksgrenze entaprechend den Vorschrifte
des § 2l der Verbandsbauordnung zu ersetzen. Unter Bezugnahme auf die

Bewilligung vom 21. Januar 1954 eingetrage s .
am 16. Mai 1975. f ., getragen am 7. April 1954 und umgesachrieben

Anmerkung: Bei dem als Parzelle 42/9 bezeichneten
Grundstiick handelt es sich um das heutige Flurstiick
233, welches im Osten an das zu bewertende Grund-
stiick angrenzt.

Anmerkung: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

Abteilung II: steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-
tragsgemil der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne
Beriicksichtigung der Rechte und Belastungen aus
ADbt. II des Grundbuches, ermittelt.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-

Abteilung III: net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

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

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
standigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
lastenverzeichnis: Lasten des Grundstiicks keine Eintragung.
Bergbau: Laut Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,ver. Hoffnung et
Secretarius Aak* und liber dem auf Eisenerz verliche-
nen Bergwerksfeld ,,Neu Essen®.
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Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,ver. Hoff-
nung et Secretarius Aak* ist die GfV Gesellschaft fiir
Vermogensverwaltung GmbH, Flamingoweg 1 in
44139 Dortmund.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
i1st die MAN SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in
46145 Oberhausen.

Siehe auch weitere Ausziige aus dem Schreiben im
Anhang, Anlage 7.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schéden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserklarung abgegeben wurde.

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

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefdhrdung auf das Gebaude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden geklart werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitit):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich
Bebauungsplan: des seit dem 24.12.1961 rechtsverbindlichen Durch-

fithrungsplans ,,Burgfeld* Nr. 185, mit den folgen-
den Festsetzungen:

E2-Gebiet (Gewerbegebiet), vorhandene Bebauung
II-geschossig (Hintergebdude I-geschossig), einge-
tragene Flucht- und Baulinien.

Anmerkung: Die derzeitige Bebauung wurde als vor-
handen eingetragen.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB in Ver-
bindung mit § 34 BauGB.

Auszug aus dem Durchfiihrungsplan im Bereich des
zu bewertenden Grundstiicks:
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Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen). Bei dieser
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen vo-
rausgesetzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes:

Baujahr:

3-geschossiges Biiro- und Lagergebiude, Flach-
dachbau, voll unterkellert.

1-geschossiges Garagengebiude im riickwirtigen
Grundstiicksbereich mit 4 Garagen.

24-26 offene Parkpldtze im Hofbereich. Bei Benut-
zung der Rampe verringert sich die Anzahl der Au-
Benstellplitze.

Biiro- und Lagergebiaude ca. 1949 und 1953.

Garagengebiude ca. 1949.

Bauschein St. A. 65-1a P 8/49 vom 22.07.1949 fiir die
Ausflihrung einer StraBen Entwiisserungsanlage.

Bauschein Nr. 65 Ia P 67/48 vom 15.09.1949 fiir den
Neubau eines Geschiiftsgebiudes.

Rohbauabnahme am 25.10.1949.
Gebrauchsabnahme am 21.11.1949.

Bauschein Nr. Ia P 10/49 vom 01.12.1949 fiir den
Neubau einer Garage (4 Boxen).

Bauschein fiir Hausentwisserung Nr. 65-4-185/53 vom
06.08.1953 fiir die Ausfiihrung der Instandsetzung und
Erweiterung der Hausentwésserungsanlage.

Bauschein Nr. 65-2-00047/53 vom 30.10.1953 fiir die
Erweiterung eines Lagergebiudes und den Einbau
einer Biiro- und einer Werkswohnung. In Zusammen-
hang mit dem Dispensbeschluss von den Bestimmun-
gen der Bauordnung:

§ 6 Nr 8 — Lage des Gebédudes zur Baufluchtlinie

§ 22 Nr. 16 — Aufenthaltsraume im Kellergeschoss

§ 22 Nr. 33 — Aborte und Béder an AuBBenwidnden

Rohbauabnahme am 11.11.1953.
Gebrauchsabnahme 11.01.1954.
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Bauschein Nr. 65-2-00185/59 vom 30.11.1959 fiir die
Durchfiihrung einer Erweiterung des vorhandenen
Glasdaches iiber der Laderampe.

Gebrauchsabnahme am 23.02.1960.

Bauschein Nr. 63-2-00066/62 vom 12.04.1962 fiir die
Ausfiihrung einer Uberdachung fiir Kfz.

Mit Schreiben vom 16.04.1964 benachrichtigte der
Grundstiickseigentiimer das Bauaufsichtsamt dariiber,
dass die Uberdachung nicht ausgefiihrt wird.

Bauschein Nr. 63-2-10401/72 vom 29.06.1972 fiir
den Einbau von je einem Fenster an der Stra3enseite
(Akstralle) im 1. und 2. Obergeschoss.

Schlussabnahme am 27.07.1972.

Bauschein Nr. 65-2-00220/53 vom 19.05.1954 fiir
den Einbau des Lastenaufzugs Fabr. Nr. 36029.

Bauschein Nr. 63-21-04505/91 vom 11.01.1993 fiir
den Umbau des Gebiudes fiir Biiro- und Schulnut-
zung.

Fertigstellung am 05.02.1993.

Brandschau der Feuerwehr am 30.01.2007. Laut Un-
terlagen der Bauakte wurden die vorgefundenen
Mingel, trotz Aufforderung der Stadt Essen, nicht be-
hoben. Mit Schreiben vom 11.12.2019 wird deshalb
jede weitere Verantwortung fiir den weiteren Betrieb
des Objekts von der Stadt Essen abgelehnt.
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Maxstr. 56 in Essen-
Westviertel. Es handelt sich um
ein 3-geschossiges Biiro- und
Lagergebiaude, erbaut ca. 1949
und 1953 als Eckgebdude in
Massivbauweise mit Flachdach.
Rechts im Bild die Maxstralle,
links die Akstrale. Das Gebdude
steht derzeit leer. Fenster und
Tiiren wurden mit Spanplatten
verschlossen und vor Vandalis-
mus gesichert.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Gebdudefassade zur
MaxstraBe mit Haupteingang
links im Bild. Rechts die Gebiu-
dedurchfahrt zum riickwértigen
Grundstiicksbereich. Die Aullen-
fassaden wurden mit Putz und
Anstrich versehen, im Sockelbe-
reich mit Naturstein. Die Eckbe-
reiche wurden ebenfalls mit Na-
tursteinen gestaltet und die Fens-
ter mit farblich abgesetztem
Glattputz umrandet.

. Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die Gebdudefassade
zur Akstrale. Der hier befindli-
che Hauseingang wurde mit
Steingewdnden versehen, das
Treppenhaus mit Glasbaustein-
fenstern gestaltet. Dieser Gebdu-
debereich wurde im ersten Bau-
abschnitt erstellt. Im Hintergrund
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die nordliche Giebel-
fassade und die Hofeinfahrt mit
doppelfliigeligem Stahlgittertor.

Bild 05

Ubersichtsbild
Blick auf das Garagengebdude
mit 4 Garagen, welches in der

g nordostlichen  Grundstiickecke

errichtet wurde. Die doppelfliige-
ligen Stahltore zeigen Korrosi-
onserscheinungen. Auch sie wur-
den mit Spanplatten verschlos-
sen.

Bild 06

Detailbild

Blick auf den unteren Bereich
der Gebidudedurchfahrt an der
MaxstraBle. Hier zeigen sich
Rissbildungen und Ausbruchstel-
len im Putz. Zudem befinden
sich hier Grafitti-Schmierereien,
wie auch in weiteren Fassaden-
bereichen (siche Bilder 01 und
03).
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick durch das Tor auf den
riickwirtigen Hofbereich. Hier
befinden sich erhebliche Miillab-
lagerungen, die zu entsorgen
sind.

Bild 08

Ubersichtsbild

Blick auf den Haupteingang an
der Maxstralle, der tber vier
massive Stufen erschlossen wird.
Die Eingangstiir aus Aluminium

- mit Strukturglas / Drahtglas,

Oberlicht und feststehenden Sei-
tenelementen wurde mit Span-
platten verschlossen. Die Ein-
gangstreppe zeigt sich sanie-
rungsbediirftig.

Bild 09

Detailbild

Blick durch den Briefkasten-
schlitz am Haupteingang
Maxstrale. Zu erkennen sind
zerbrochene Glasscheiben der
Zwischentiir und herumliegender
Miill. Uber die restlichen Innen-
rdume kann keine Aussage ge-
troffen werden, da das Gebdude
am Ortstermin nicht zuginglich
war.
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Bild 10

Detailbild

Blick auf den Traufbereich, der
| sich sanierungsbediirftig zeigt.
Die Abplatzungen wurden ver-
mutlich durch Durchfeuchtungen
hervorgerufen.

Bild 11

Detailbild

Blick auf den Eingang an der
Akstralle, welcher ebenfalls mit
Spanplatten verschlossen, bzw.
gesichert wurde.

Bild 12

' Detailbild

- Blick auf die dariiber liegende
Fensterbank. Wie fast alle Fens-

- terbénke, zeigt sich auch diese in

~ einem sanierungsbediirftigen
- Zustand.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude
und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene Ho-
henunterschiede gemacht werden.

Biiro- und Lagergebiude

Anmerkung: Am Ortstermin konnte das Objekt nicht begangen werden, sodass keine
gesicherte Aussage tiber die genaue Aufteilung und den aktuellen Zustand gemacht

werden kann. Samtliche Beschreibungen wurden aus dem Gutachten Hoffmann-Dodel
185 K 023/19 fiir das gleiche Objekt iibernommen.

Réumliche Aufteilung (siehe Grundrisspline in den Anlagen):

KG: Treppenhaus Akstralle, Aufzug, Lastenaufzug, Trep-
penhaus Maxstrafle. Verschieden grof3e Lagerberei-
che, ehemalige sanitdre Anlagen, Heizungsraum mit
Ubergabestation der Fernwirmeheizung.

EG: Haupteingang Maxstr. 56 mit Windfang, Eingangs-
bereich mit Verbindung zu den Fluren. Nebenein-
gang Maxstrafle und Treppenhaus (derzeit als
Fluchtweg). Eingang Akstral3e und Treppenhaus,
Aufzug (zuséitzlich mit Tiir zum Hinterhof) und Zu-
gang zu den Fluren. Bilirordume, Behinderten-WC,
Damen-WC, Herren-WC, Umkleiderdume, Teekiiche
etc. Riickwiértige ehemalige Rampe mit Zugang zum
Lastenaufzug.
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1. OG:

2. 0G:

Rohbau:

Tragende Konstruktion:

Kellerwinde:

Umfassungswinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Ahnliche Aufteilung wie im EG. Biirordume, Kin-
derspielraum, 2 Damen-WCs, 2 Herren-WCs, Tee-
kiiche etc.

Ahnliche Aufteilung wie im 1. OG. Biiroriume, Be-
sprechungsraum, Damen-WC, Herren-WC, Teekii-
che etc.

Skelettbauweise aus Stahlbetonstiitzen und —tragern.

KellerauBBlenwéinde aus Mauerwerk, teilw. in Stahlbe-
ton.

Mauerwerk, teilw. in Stahlbeton. Auflenfassaden mit
Strukturputz und Anstrich, Eckbereiche mit Natur-
steinplatten gestaltet. Sockelbereiche mit Naturstein,
teilw. mit Klinker. Fenster mit farblich abgesetztem
Glattputz umrandet. Eingang Akstra3e mit Steinge-
winde.

Mauerwerk und Leichtbauwénde.

Stahlbetondecken.

Stahlbetonkonstruktion.
Flachdach.

Flachdacheindeckung mit bitumindsen Bahnen.

Ausbau (Beschreibung des Zustandes aus 2020):

Treppen:

Treppenhaus Akstrafle: 6 Differenzstufen zum
Hochparterre. Zweildufige Stahlbetontreppe mit
Sollnhofer Platten, Stahlgeldnder aus Flachstéhlen
mit Holzhandlauf. Feuerleiter zum Dachausstieg.
Einldufige Treppe zum KG mit Holzhandlauf an der
Wand.

Treppenhaus Maxstralle (Nebeneingang): 4 Diffe-
renzstufen zum Hochparterre. Zweildufige Stahlbe-
tontreppe mit Kunststeinbelag und Stahlgelander aus
Rundrohr mit Mipolamhandlauf. Feuerleiter zum
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Ful3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Dachausstieg. Einldufige, unten angewendelte Trep-
pe zum KG.

KG: Betonboden und Estrich. Teilw. Kunststeinbelag
0.4. Sanitdre Bereiche mit Fliesenbelag.

EG - 2. OG: PVC-Belag. Sanitire Rdume mit Kera-
mikplattenbelag. Im 2. OG teilw. Filzteppichbelag.

KG: Putz und Anstrich. Sanitire Bereiche gefliest.

Putz und Anstrich. Putz, Tapete und Anstrich. Sani-
tare Raume tiirhoch gefliest. Teekiichen mit Fliesen-
spiegel oberhalb der Arbeitsfldche.
Treppenhiduser: Putz und Anstrich.

KG: Stahlbetondecke mit Anstrich, teilw. mit Putz
und Anstrich.

EG - 2. OG: Abgehingte Decken mit Odenwaldplat-
ten und integrierten Beleuchtungskorpern.

KG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung im So-
ckelbereich und in Kellerlichtschachten, mit Auf3en-
vergitterungen.

EG — 2. OG: Kunststoff-Fenster mit Isoliervergla-
sung BJ ca. 1990er Jahre, im EG teilw. mit Rolll4-
den, in den OGs teilw. mit Innenjalousien. Auflen-
fensterbianke aus Beton, teilw. mit Metallabdeckun-
gen. Innenfensterbinke aus Marmor. Glasbaustein-
fenster im Treppenhaus AkstraB3e. Glasbausteinfens-
ter an der Riickseite Akstraf3e.

KG: Stahltiiren.

Nebeneingang Maxstr.: Aluminiumtiir mit Struktur-
glas, Drahtglas und Oberlicht.

Eingang Maxstr. 56: Aluminiumtiir mit Strukturglas,
Drahtglas. Oberlicht und feststehende Seitenelemen-
te, integrierter Briefeinwurfschlitz.

Tore: Doppelfliigeliges Stahltor zur Durchfahrt und
zur Hofeinfahrt.

Innentiiren: Uberwiegend kunststoffbeschichtete
Holztiiren in Stahlzargen. Zu den Treppenhdusern
Aluminium- (Akstr.) und Kunststofftiiren (Maxstr.)
mit Strukturglas, Drahtglas. Haupteingang Maxstr.
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San. Einrichtungen:

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

56 mit Zwischentiir aus Messing mit feststehenden
Seitenelementen.

KG:

Ehemalige Sanitdranlagen: Vorraum mit Waschbe-
cken und 3 Toilettenkabinen., nicht mehr funktions-
tiichtig.

Dusche im ehemaligen Umkleideraum.

EG:

Behinderten WC: Vorraum mit Ausgussbecken. WC-
Raum mit Toilette und Waschbecken.

Damen-WC: Vorraum mit 2 Waschbecken. 2 Toilet-
tenkabinen.

Herren-WC: Vorraum mit 2 Waschbecken. 2 Urinale
und 2 Toilettenkabinen.

1. OG:

Damen-WC: Vorraum mit 2 Waschbecken. 3 Toilet-
tenkabinen, 1 Ausgussbecken.

Herren-WC: Vorraum mit 2 Waschbecken. 2 Urinale
und 2 Toilettenkabinen.

Damen-WC: Vorraum mit Waschbecken. 2 Toilet-
tenkabinen.

Herren-WC: Vorraum mit Waschbecken. 1 Urinal
und 2 Toilettenkabinen.

2. OG:

Damen-WC: Vorraum mit 3 Waschbecken. 5 Toilet-
tenkabinen.

Herren-WC: Vorraum mit 3 Waschbecken und 1
Ausgussbecken. 4 Urinale und 4 Toilettenkabinen.

Anmerkung: Samtliche Toilettenanlagen sind Innen-
rdume und mit einer elektrischen Liiftung ausgestat-
tet.

Normale Ausfiihrung, tiberwiegend dlteren Datums.
Warmwasserbereitung tiber Durchlauferhitzer. WCs
mit elektrischer Liiftung.

Fernwédrmeheizung Steag mit Heizkorpern.
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Besondere Einrichtungen: Kabelkanile auf Fensterbankhohe.
1 Lastenaufzug (Tragkraft 1.000 kg bzw. 13 Perso-
nen).
1 Personenaufzug (Tragkraft unbekannt).
Einbaukiichen.

Anmerkung: Die besonderen Einrichtungen haben
keinen gesonderten Wertansatz, da diese -vor allem
die Aufziige- bereits in dem erhdhten Ansatz der
Normalherstellungskosten fiir Geschiftsgebdude ent-
halten sind.

Besondere Bauteile: - Ehemalige Rampe an der Riickfassade mit bitumi-
noser Eindichtung.

4 massive Stufen zum Haupteingang Maxstr. 56.

Dachaufbauten der Aufziige.

Kellerlichtschichte, halb im Sockelbereich.

Ehemalige KellerauBentreppe mit Stahlgelénder an
der Riickseite Maxstral3e, mit Gitterrosten abge-
deckt.

Fiir die besonderen Bauteile, die nicht bereits in den
NHK enthalten sind, wird ein Zeitwert von
rd. 25.000 € angesetzt (wert-, nicht kostenorientiert).

Vermietungszustand: Das Objekt steht leer. Im Jahr 2020 war es noch
vermietet, jedoch hatte der Mieter bereits gekiindigt.

Baulicher Zustand:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Biiro- und Lagergebéude, er-
richtet in zwei Bauabschnitten, ca. 1949 und 1953. Anfang der 1990er Jahre wurden
UmbaumafBnahmen im Innenbereich durchgefiihrt. Des Weiteren hat der im Jahr 2020
vorhandene Mieter bei Einzug (zum heutigen Zeitpunkt gerechnet vor etwa 20 Jah-
ren) groflere Rdume mit Leichtbauwénden unterteilt und zum Teil leichte Renovie-
rungsmalBnahmen vorgenommen. Das Gebdude befand sich im Jahr 2020 in einem
dem Baujahr entsprechenden Zustand mit Instandhaltungsstau in Teilbereichen. Am
aktuellen Ortstermin, dem 10.02.2025 bzw. 13.03.2025, konnte das leerstehende Ob-
jekt nicht von innen besichtigt werden. Zum eingeladenen Termin erschien niemand.
Die Tiiren und Fenster im Erdgeschoss waren mit Spanplatten verschlossen, bzw.
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gegen Vandalismus gesichert. Durch einen Brieflkastenschlitz am Eingang Maxstr. 56
war ein begrenzter Einblick in den Eingangsbereich mdglich. Das Glas der Zwischen-
tiir war zerbrochen und iiberall lag Miill auf dem Boden. Uber den Zustand der restli-
chen Innenrdume kann keine Aussage gemacht werden. Auch Auf3en zeigten sich er-
hebliche Schiden, siche nachfolgende Beschreibungen. Insgesamt zeigte sich das Ob-
jekt in einem verschlechterten Zustand im Vergleich zur letzten Besichtigung fiir das
Gutachten in 2020. Es ist von einer notwendigen Grundsanierung auszugehen.

Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:

e An den Fassaden zeigen sich Verfleckungen und Laufspuren unterhalb der
Fensterbanke. Ein Teil der alten Betonfensterbédnke wurde mit Blech verklei-
det, welches sich verbeult zeigt. Die Fensterbdnke sind insgesamt mittelfristig
zu sanieren und mit Tropfkanten auszustatten.

e Im Anstrich der AuBBenfassaden, evtl. auch im Putz, zeigen sich krakeelartige
Rissbildungen. Stellenweise sind Ausbruchstellen und Vertikalrisse vorhan-
den.

e Die Aullenfassaden sind teilweise mit Graffiti verschmiert.
e Der Traufbereich zeigt sich durchfeuchtet und mit Farbabplatzungen.
¢ Die Eingangstreppe zum Eingang Maxstr. 56 zeigt sich sanierungsbediirftig.

e An der Hofeinfahrt zeigen sich Ausbruchstellen und Abplatzungen im Putz,
insbesondere im unteren Bereich.

e Im Hofbereich befinden sich Miillablagerungen.
Folgende Miangel und Schiden wurden im Jahr 2020 bereits festgestellt:

e Die Fassaden zeigten bereits einen Grofteil der beschriebenen Schiaden, die
sich inzwischen verschlimmert haben.

e Der Personenaufzug war defekt und instand zu setzen.

e Der Lastenaufzug war stillgelegt und im Innenbereich, auler im KG, mit
Gipskarton verschlossen.

e An der Rampe an der Gebduderiickfassade fehlte ein geeigneter Bodenbelag.

¢ Die Eingangstiiren aus Aluminium mit Strukturglas/Drahtglas waren mittelfris-
tig zu erneuern.

e Im Eingangsbereich an der Maxstral3e (Nebeneingang) zeigten sich Durch-
feuchtungserscheinungen im Wandbereich neben der Haustiir. Das Treppen-
haus zeigte sich insgesamt verwahrlost und renovierungsbediirftig.



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 05324  Daum 07.05.2025 Blatt 29

e Im Kellerbereich unterhalb der Rampe zeigten sich Durchfeuchtungsschiden
mit abplatzender Farbe und Ausblithungen etc.

e Der im Keller vorhandene Pumpensumpf war zu reinigen, die Pumpe ggf. aus-
zuwechseln.

¢ Die ehemaligen sanitiren Anlagen im Keller waren alt und auch nicht mehr
funktionstiichtig.

e Im Heizungsraum zeigten sich Durchfeuchtung im Bereich eines eintretenden
Rohrs an der 6stlichen Auflenwand

e Im Besprechungsraum 2. OG, runder Gebdudebereich, wurden leichte Feuch-
tigkeitsschdden unterhalb der Fenster festgestellt. Vermutlich Altschaden.

e Die Elektrik zeigte sich tiberwiegend élteren Datums. Laut Aussagen des da-
maligen Hausmeisters wurde an der Elektrik seit 25 Jahren (zum heutigen
Zeitpunkt gerechnet seit 30 Jahren) nichts erneuert.

Es wird davon ausgegangen, dass die aufgefiihrten Méngel und Schiden weiterhin be-
stehen. Die im Gutachten aus 2020 vorhandene Wertminderung in Héhe von 120.000 €
wird mittels Baupreisindex angepasst auf: 1,872 /1,285 * 120.000 € = 174.817,12, rd.
175.000 €.

Hinzu kommen notwendige Sanierungen im Fassaden- und Traufbereich. Die diesbe-
zligliche Wertminderung wird mit weiteren 100.000 € geschatzt.

Es wurde kein Sicherheitsabschlag fiir ggf. zu titigende weitere Instandset-
zungsmaflinahmen in den Innenrdumen vorgenommen. Hier verbleibt ein Risiko.

Als Gesamtwertminderung fiir die notwendigen Instandsetzungsmafinahmen wird eine
Wertminderung aufgrund der notwendigen Renovierungsarbeiten und Beseitigung von
Baumingeln in Hohe von ca. 275.000,00 € angesetzt (,,besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert). Es handelt sich um einen wert-
orientierten Ansatz, d.h. mittelfristig notwendige Investitionen kdnnen abgezinst in das
Ergebnis eingehen. Alle Ansétze sind nachfolgend auf den fiktiv instand gesetzten Zu-
stand abzustimmen (z.B. Restnutzungsdauer, NHK, Miethohe etc.).

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieffende 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 abschliefend. 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
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.

Garagengebiude

In der nordostlichen Grundstiicksecke wurde ein Garagengebéude als Grenzgebaude
erstellt. Massivbauweise mit vorgezogenem Flachdach. Insgesamt 4 Garagenstellplit-
ze mit doppelfiigeligen Stahltoren. Betonboden, Wénde und Decke mit Putz und An-
strich. Elektro- und Wasseranschluss.

Die Stahltore zeigen Korrosionserscheinungen. Die Fassaden zeigen sich teilweise
rissig und verfleckt. Die Tore wurden auch hier mit Spanplatten verschlossen.

Auflenanlagen:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein Eckgrundstiick, welches
im Siiden durch die Maxstraf3e und im Westen durch die Akstrafle begrenzt wird. Die
Bebauung wurde L-formig entlang der Stralen erstellt. Der riickwartige Grund-
stiicksbereich wird iiber eine Gebdudedurchfahrt von der Maxstrafle her und tiber eine
Hofeinfahrt an der nordlichen Giebelseite von der Akstrafse her erschlossen. Der
tiberwiegend asphaltierte Hofbereich dient als Parkplatzflache mit ca. 24-25 Stellplét-
zen. Des Weiteren wurde im nordostlichen Eckbereich ein Garagengebdude mit 4 Ga-
ragen als Grenzgebdude errichtet.

Zum 6stlich angrenzenden Nachbargrundstiick wurde eine Einfriedung mit einem
Stahldrahtzaun und teilweise mit einer Mauer vorgenommen. An der nordlichen
Grundstiicksgrenze wurde ein Maschendrahtzaun zwischen Stahlstiitzen als Einfrie-
dung gesetzt.

Der Hof war am Ortstermin nicht zugénglich, konnte aber durch die Tore eingesehen
werden. Im Hofbereich befanden sich zum Stichtag Miillablagerungen.

Wert der Auflenanlagen (Leitungen) insgesamt: Zeitwert: ca. 40.000 €.

Anmerkung: Auflenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhéhung des Sachwertes verursa-

chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Fléichen

Bruttogrundfliichen:

(nach DIN 277, Ausgabe 1987)

Die Berechnung der Bruttogrundflache wurde auf Grundlage der, der Hausakte der Stadt
Essen entnommenen Planunterlagen sowie Berechnungen des Architekten xxx ermittelt. Es

handelt sich um Circa - Mal3e, da ein gesondertes Aufmal nicht angefertigt wurde.

Hauptgebaude
KG: 92,96 m* + 258 m? + 11,30 * i.M. 35,20 + 2,76 * 8,90

+2,76 * 10,02 = 800,94 m?
EG: 92,96 m* + 258 m? + 11,30 * i.M. 35,20 + 2,76 * 8,90 = 773,28 m?
1. OG: wie EG = 773,28 m?
2.0G wie EG = 773.28 m?

3.120,78 m?

Bruttogrundfldache (BGF) insgesamt rd. 3.120,00 m?
Garagengebiaude

11,66 * 6,63 = 77,31 m?
Bruttogrundfldche (BGF) Garagengebiude rd. 77,00 m?
Nutzflichen:

Die Nutzflaichen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Essen entnommenen,
Planunterlagen sowie Berechnungen des Architekten xxx ermittelt. Es handelt sich dabei um

Circa - Malle, da ein gesondertes Aufmass nicht angefertigt wurde.

KG (vermietbare Flache als Lagerflachen): rd. 600,00 m?
EG: vermietbare Flachen incl. Flure, Sanitdranlagen rd. 550,00 m?
1. OG: vermietbare Flachen incl. Flure, Sanitdranlagen rd. 625,00 m?
2.0G vermietbare Flachen incl. Flure, Sanitdranlagen rd. 625,00 m?
Insgesamt Nutzfléichen (incl. Kellerlagerflichen) rd. 2.400,00 m*

Insgesamt Nutzfliichen Biiro (ohne Kellerlagerflichen) rd. 1.800,00 m?
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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 Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
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 iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur 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 fiir 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 unabhéngige 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 Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr 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 Einfluss-
groflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wert-
bildung 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
Anlagen (Wert der Gebéude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBenanlagen) 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 Be-
wertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
le sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschédden, 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 Teilfldchen selbstiandig
verwertbar sind.

- Wertminderungen durch Rechte
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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 i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen 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 beriicksichtigt.

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 1.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 entspre-

chen.

Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhidngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in
jedem Fall eine sachverstindige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und

Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren Grund-
stiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist geméf Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt. Abhéngigkeiten vom MaR der baulichen Nutzung (Geschossflichen-
zahl, Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 80358 in Essen - Westviertel, Maxstralle
56, betrdgt zum Stichtag 01.01.2025:

135,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand =  Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet =  gewerbliche Baufléche,
klassische Nutzung
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = [-VII

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund der vorliegenden Nutzung (Tatsédchliche und Nachfolgenutzung: Biirofli-
chen, Lagerflaichen nur im Keller) ist das zu bewertende Grundstiick nicht mit den
Richtwerten seiner Zone vergleichbar.

Es gibt zwei Bodenrichtwerte mit vergleichbarer tertidrer Nutzung in der Néhe.
Diese sind wie folgt definiert:

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 80381 in Essen - Westviertel, Frohnhau-
ser StraBBe/ Hans-Bockler-Stral3e, betrdgt zum Stichtag 01.01.2025:

400,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand =  Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet =  gewerbliche Baufléche,
tertidre Nutzung
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = II-VII

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 80616 in Essen - Westviertel, Hans-
Bockler-Stralle, betrdgt zum Stichtag 01.01.2025:

230,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand =  Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet =  gewerbliche Baufléche,

tertidre Nutzung
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ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
I-IV

Anzahl der Vollgeschosse

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbegrundstiicke variieren sehr stark.

Fiir klassische Gewerbeflachen liegen die Werte gemall Grundstiicksmarktbericht
2025 in méBigen bis guten Lagen zwischen 75 €/m? bis 120 €/m?.

Fiir tertidre Nutzungen ist die Spannbreite noch groBer und variiert von ca. 165 €/m?
bis 1.100 €/m?.

Bodenrichtwerte fiir tertidre Nutzung um die 1.000 €/m? sind jedoch Einzelfélle und
nur fiir Gebiete, die eine Eigenschaft als hochwertige Biirostandorte besitzen erziel-
bar. Die iiberwiegenden Werte fiir tertidre Nutzung liegen in der Bandbreite zwi-
schen 200 und 600 €/m?.

Ausschlaggebend fiir die Richtwerthohe ist zum tiberwiegenden Teil die Umge-
bungsbebauung, bzw. Prigung des Gebietes und dariiber hinaus auch die Ausnutz-
barkeit. Die hohen Werte werden fiir reine Biirostandorte erzielt.

Das zu bewertende Gebiet ist ein durchmischtes Gebiet mit iberwiegend klassischer
Gewerbenutzung, weshalb ein eher niedriger Richtwert fiir tertidires Gewerbe ange-
messen ist. Des Weiteren weisen auch die erzielbaren Biiromieten im unteren bis
mittleren Bereich auf einen niedrigeren Richtwert hin.

Der Richtwert nordwestlich an der Hans-Bockler-Strafle entspricht beziiglich der
Ausnutzung, bis 4-geschossig, mehr dem zu bewertenden Grundstiick, welches nur
dreigeschossig bebaut ist.

Es wird von einem Basiswert von 200 €/m? ausgegangen.

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenwerte der aufgefiihrten zonalen Bodenrichtwertzonen stagnierten in den
letzten 2 bis 6 Jahren, so dass auch bis zum Wertermittlungsstichtag von einer Stag-
nation ausgegangen wird. Aufgrund der Stichtagsnihe ist der Bodenrichtwert zum
01.01.2025 als aktueller Wert zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 heranzuzie-
hen.

Beriicksichtisung der Baugrundverhiltnisse i.S. der Bodenqualitit

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* heil}t es:
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In der Bewertung sind also verschiedene Aspekte zu be-
riicksichtigen und systematisch zu unterscheiden:

1) der Nutzungshezug ordnungsrechtlich erforderlicher Mab-
nahmen (Gefahrenabwehr), die angemessen, notwendig
und verhiiltnismiiBig sein miissen;

2) die Abschitzung von Zusatzkosten durch eingeschriink-
te Nutzbarkeit, Entsorgung, Mehraufwendungen fiir die
Griindung, ErschlicBbarkei;

3) der merkantile Minderwert auf Grund eingeschrinkter
Akzeptanz »belasteter« Grundstiicke.

Es wird von dem Fortbestand der jetzigen Nutzung ausgegangen (siche auch Seite

12/13), so dass nur Punkt 3 infrage kommit.
Zu Punkt 3 wird wie folgt ausgefiihrt:

Der merkantile Minderwert liegt in der Minderung des Verkaufswertes einer Sache
auch nach Durchfiihrung von Reparaturen, im Falle von Umweltschiden nach Durch-
filhrung von Sanierungsmafinahmen. Er kann einer Immobilie anhaften, wenn der
Verdacht eines eventuell verborgen gebliebenen Schadens oder eines mbglicherweise
zukiinftig eintretenden Schadens besteht. Dies gilt insbesondere fiir Belastungen un-
terhalb der Gefahrenschwelle, die derzeit keinen Handlungsbedarf ausldsen, bei de-

nen aber ein potentieller Kiufer befiirchtet, zukiinftig einen Nachteil zu erleiden.

Aus Umfragen des oben genannten Verfassers bewegen sich die Abschlidge in der
GroBenordnung 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:

200,00 € /m? * 0,95 = 190,00 €/m? rd. 190,00 €/m?

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstich-
tag 13.03.2025 wie folgt geschitzt:

1.636,00 m* * 190,00 €/m* = 310.840,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 311.000,00 €



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 05324  Daum 07.05.2025 Blatt 38

3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist 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 sons-
tigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

Der vorlaufige 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 die-
selben Modelle und Modellansédtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitdt). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den malBigeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)

Berechnung der Wohnflache gemall Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen,
Loggien, Dachgarten und Terrassen (bis maximal 15% der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
hochsten jedoch zur Halfte ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

Nutzungsflache (NUF)
i.d R. ermittelt nach der DIN 277 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Ausgabe August 2021)

Rohertrag
Grundiage fir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktablich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick.

Wohnnutzung

Die marktablichen Ertrage werden anhand des qualifizierten Mietspiegels 2022 fur nicht preisgebundene
Wohnungen in der Stadt Essen ermittelt. Fir Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5 % auf die
nach Mietspiegel ermittelte Miete angesetzt, da der Mietspiegel 2022 nicht fur Ein- und Zweifamilienhauser
gilt.

Bei Anwendung der in diesem Grundsticksmarktbericht veroffentlichten Liegenschaftszinssatze fir Wohn-
nutzung im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist aus Grinden der Modellkonformitat grundsatzlich der
Mietspiegel 2022 fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen zu verwenden.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschlieBlich gemaB des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3) an-
gesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen vorrangig aus den Angaben der Erwerber
bzw. der Baubeschreibung bis zu einer Grofe von maximal 15% der Wohnflache verwendet. Der Mietfla-
chenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung gilt nur far mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen, nicht
aber fir davon entfernt gelegene Freisitze pp.

Gesamtnutzungsdauer
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abzdiglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei Mo-
demisierungsmaBnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fir in diesem Modell genannte ModernisierungsmaBnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriicklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl bericksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum gultigen Bodenrichtwerts, an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekis. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundsticksqualitat werden als besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale bertcksichtigt
(vgl. oben _bereinigter, normierter Kaufpreis®).
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Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifBle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostentibernahmen 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,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Authebung eines Mietverhdltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren 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 Anleh-
nung an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen
sowie an bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung
der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung geméf der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses der Stadt Essen liegen Liegenschafts-
zinssitze fiir gewerblich genutzte Gebdude in Essen bei 4,9 % bei einer Standardab-
weichung von 2,3. Fiir Biiro/Handel Immobilien bei 5,5 % bei einer Standardabwei-
chung von 3,3.

Der Liegenschaftszinssatz wird unter Beriicksichtigung der Merkmale des Objektes
sowie der aktuellen Marktsituation und der Lage fiir das vorliegende Objekt mit 5,5
% geschitzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raus sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entschei-
dend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachran-
gig vom Alter

des Gebédudes bzw. der Gebaudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Rest-
nutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA. NRW
verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen werden Punk-
te vergeben. Linger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl berticksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren mit 20 Jahren ermittelt.

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 Baumingel und Bauschiiden
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(sieche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erziel-
baren Ertragen.

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

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

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche adu-
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 Ansitze 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 iiberschldgig schétzen, da nur zer-
storungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbe-
gutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen
notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen 0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung abge-
zogen 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 Gebaudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsidchlich aufzubringenden Kosten ca. 0 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen.
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3.3.1 Ertragswert

Das Gebdiude ist leer stehend und vermutlich unvermietet.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Modell des Gutachterausschuss Essen von
der marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundséitzlich
auf die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der
heutigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der
Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten
aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen
erhoben werden.

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

Eine Nachfolgenutzung im bislang ausgeiibten Sinne als Biiroflichen in den Oberge-
schossen ist sinnvoll.

Die Kellerflichen sind nach umfassender Sanierung als Lagerflachen nutzbar. Auf-
grund der derzeitigen Entwicklung im Logistikbereich sind stadtnahe Lagerflachen
nachgefragt, weshalb auch davon ausgegangen werden kann, das gesamte Kellerge-
schoss zu Lagerflichen vermieten zu konnen.

Jedoch ist davon auszugehen, dass die Aufziige und die Sanitdranlagen im Keller
wieder instand gesetzt werden miissen, was mit nicht unerheblichen Kosten verbun-
den ist. Nach Behebung des Instandhaltungsriickstau kann mit einer Vermietung ge-
rechnet werden.

Biiroflichen

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

Zur allgemeinen Marktlage fiir Biiroflichen ist anzumerken, dass unterschieden wer-
den muss zwischen Bestandsobjekten in mittleren bis mifligen Lagen und Neubauten
in guten Lagen. Die Spitzenmieten fiir Biirofldchen sind relativ stabil in Essen, die
Nachfrage in diesem Bereich ist gegeben. Fiir Bestandsobjekte vor Allem innerhalb
von Gewerbegebieten ist die Nachfrage méBig, Leerstinde finden sich vor allem in
diesem Bereich.



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 053/24  Daum 07.05.2025 Blatt 44

Mietspannen div. Marktbeobachter:

Gewerbemietspiegel Immopromeo 2024 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.) fiir Essen:

Einfache Biirolagen 5,50 - 6,50 €/m?
Mittlere Biirolagen 6,50 — 9,00 €/m?
Bevorzugte Biirolagen 8,00 — 15,00 €/m?

RDM-Preisspiegel 2024 fiir Essen:

Einfache Lage: 8,00 €/m?
Mittlere Lage: 9,90 €/m?
Gute Lage: 14,50 €/m?

Mietspiegel IVD 2025 fiir Essen:

Einfacher Nutzungswert: 4,00 €/m?
Mittlerer Nutzungswert: 5,50 €/m?
Guter Nutzungswert: 11,00 €/m?

Die Biirofldchen innerhalb des Gewerbeobjektes sind in die einfache Biirolage ein-
zuordnen.

Fa. Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 205 fiir Essen

BN
sy
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Von einer durchschnittlichen Miete von 6,50 € gemall Untersuchung Immopromeo
kann ausgegangen werden. Parkplitze sind auf dem Grundstiick vorhanden, jedoch
bei Vollvermietung nicht ausreichend. Aulerdem sind Rangierflichen und die Fléche
vor der Rampe frei zu halten, sollte das Kellergeschoss zu Lagerflachen vermietet
werden.

Die ca. 625 m? grof3en Biiroetagen in den Obergeschossen konnten in einzelne Ein-
heiten aufgeteilt werden, da es zwei Treppenhduser gibt.

Die Lage innerhalb eines Gewerbegebietes sowie das Alter und die Ausstattung des
Gebidudes lasst nur Mieten im mittleren Bereich erwarten. Nachhaltig wird von einem
Mietzins von 6,50 € / m? fiir die Biiroflachen (incl. Flure, Nebenfldchen und Sanitar-
anlagen) ausgegangen. Diese sind jedoch erst nach Instandsetzung vor allem der Auf-
ziige und des Treppenhauses zu erzielen (geschitzt).

Lagerflichen im Keller

Als Mietansatz konnen auch die ortsiiblichen Mieten fiir Lager / Hallenflichen heran-
gezogen werden.

Immopromeo 2024 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.):

Altbauhallen eingeschossig: 3,00 € bis 3,50 €/m?
Hallen bis 10 Jahre alt eingeschossig: 3,60 € bis 4,90 €/m?
Hallen bis 5 Jahre alt eingeschossig: 4,60 € bis 5,80 €/m?

Markbericht Industrial port 2022:

Lagerflichen, Ausstattung C: 3,20/3,45 €/m?
Lagerflichen, Ausstattung B: 4,50/4,40 €/m?
Siehe auch nachfolgende Einordnung des Marktberichtes:

Siehe auch nachfolgende Einordnung des Marktberichtes:

Lagerhalien dienen pnmar der Einlagerung von Waren. Sie haben haufig eine niednge Deckenhohe und weisen nur eine begrenzte
Anzahl von ebenerdigen Toren oder Rampen auf

Ausstattungskiazse A Ausstattungsklazse B Ausstattungsklasse C
Baualter unter 10 Jahse 10 bis unter 25 Jahre 25 Jahre und alter
Hallenh&he 8 5m oder mehr 6 Om bis unter 8 5m unter 6 Dm
Bodentraglast 5,0t/m? oder mehr 4 0tim? bis unter 5 0t/m? unter 4 0t/m?
Tore mindestens 1 Tor pro mindestens 1 Tor pro weniger als 1 Tor pro 2.500m*
1.000m* Hallenfiache 2 .500m* Hallenflache Hallenflache
Andienungszonen/Rangierfl | groBzugig ausreichend unzureichend
dchen fiir LKW
Heizung effizient aisreichend keine Heizung
Tageslicht Tage-sllchldurchLlcmkuppein Tagesllr.h!durchL1|;hlkuppe|n unzuren: hend
und Fensterbander oder Fensterbander
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Lagerfidchen A

4T0€

500€

6.0 % $17.2%

Lagerfiichen B

Lagerfidgchen C

450€ |

320€ I

440€

345 €

+2,3 % +17 6 %

-1.2 % 1212%
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Blatt

Fiir die Lagerflachen im Kellergeschoss kann (nach Instandsetzung der Flachen und
Sanitidranlagen und des Lastenaufzuges) mit einem mittleren Mietzins in Hohe von
3,50 €/m? Nutzflache gerechnet werden.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m> €/m’ €/Monat €/Jahr

KG Lagerflichen 600,00 3,50 2.100,00 25.200,00
EG, Biiroflichen 550,00 6,50 3.575,00 42.900,00
1.0G, Biirolichen 625,00 6,50 4.062,50 48.750,00
2.0G, Biiroflichen 625,00 6,50 4.062,50 48.750,00
Garagenflachen 4,00 80,00 320,00 3.840,00
AuBenstellplitze 25,00 20,00 500,00 6.000,00
Gesamtnutzfliche 2400,00 175.440,00
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 175.440,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten:
3 % gem. GMB Essen

- 5.263,20 €

Instandhaltungsaufwendungen:
13,80 €/m? Biiro- und Sozialflichen (1.800,00 m?)
4,15 €/m? Lagerflachen (600,00 m?)
104 €/ Garage (4 Stiick)
gem. GMB Essen

-27.330,00 €

Mietausfallwagnis:
4,00 % der gewerblichen Ertrdge gem. GMB Essen

- 7.017,60 €

-39.610,80 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt: - 39.610.80 €

Jéhrlicher Reinertrag: 135.829,20 €

Reinertrag des Bodens

(Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)

5,5 % *311.000,00 € - 17.105,00 €
Ertrag der Gebédude 118.724,20 €

Gemittelter Restnutzungsdauer der Gebaude 20 Jahre
Vervielfiltiger *11,95
bei 20 Jahren Restnutzungsdauer und 5,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 1.418.754,19 €
Bodenwert, Gesamtgrundstiick + 311.000,00 €
Vorléaufiger Ertragswert des Grundstiicks 1.729.754,19 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau - 275.000,00 €
(siehe Ausfiihrungen auf Seite 27-29) 1.454.754,19 €

Ertragswert rd. 1.450.000,00 €
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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 Gebédude und Auflenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhiltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung® des
vorldaufigen 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 2025:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten

(a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertigeminderten vorlaufigen Sachwert des
Grundsticks (einschlielich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere aob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWenrtV sind noch nicht be-
riicksichtigt.

(b) Im Bodenwert ist ausschlieRlich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerk-
mal zugeschlagen.

(c) Grundstucksspezifische Merkmale wie z B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwerl beriicksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Niefbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu berucksichtigen

Beziiglich Punkt b) wurden im Grundstiicksmarktbericht die Grundstiicksflichen
spezifiziert, die erst nach der Marktanpassung hinzuzurechnen sind:

- Selbststdndig nutzbare Teilfldchen, die fiir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht bendtigt werden und selbststindig genutzt oder
verwertet werden konnen.

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitit; dies sind z.B. iiber den
iiblichen Gartenbereich hinausgehende Freiflichen (sogenannter zusétzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flachen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.
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Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m?®) oder der Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude 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 anndhernd 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 ImmoWertV V, NHK
2010 entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objekt-
arten, Ausfithrungsstandards, Grof3e und anderen Abweichungen. Die Normalherstel-
lungskosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den
Qualititsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits
enthalten.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
GemilB Modell des GAA Essen betrdgt der Regionalfaktor 1,0, d.h. es ist keine An-
passung der NHK vorzunehmen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméaf
Grundstiicksmarktbericht Essen 2025 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.



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 05324  Daum 07.05.2025 Blatt 50

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebidudeauBenwand
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 Re-
chenergebnis ,,vorldufiger 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.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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3.4.1 Sachwert

Sachwert Hauptgebiaude, Biiro- und Lagergebaude

Bruttogrundflidche

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,872

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfliche x Normalherstellungskosten
3.120,00 m? x 1.834,56 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 20 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 5.723.827,20 € * 0,33

Wert der besonderen Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebidudewert Biiro- und Lagergebdude

Sachwert Garagengebiude

Bruttogrundflidche

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,872

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
77,00 m? x 1.067,04 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 20 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 82.162,08 € * 0,33
Gebdudewert Garagengebiude

Datum 07.05.2025 Blatt 51

3.120,00 m?

980,00 €/m?

187,2

1.834,56 €/m?

5.723.827,20 €

1.888.862,98 €

+ 25.000,00 €
1.913.862,98 €

rd. 1.914.000,00 €

77,00 m?

570,00 €/m?

187.2

1.067,04 €/m?

82.162,08 €

27.113,49 €
rd. 27.000,00 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Geschaftshaus 1.914.000,00 €
Gebdudewert Garagengebaude 27.000,00 €
Wert der AuBBenanlagen, Zeitwert pauschal + 40.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 1.981.000,00 €
Bodenwert + 311.000,00 €
Vorldufiger Sachwert 2.292.000,00 €
Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorldufiger 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 vergleichba-
re Grundstiicke ermittelt. Bei Logistikimmobilien in guter Gewerbelage lagen die
Verkaufspreise erfahrungsgemal im Bereich des vorldufigen Sachwertes bei guter
moderner Bausubstanz und funktional guten Raumzusammenhéingen.

Das ist im vorliegenden Fall jedoch nicht gegeben, da es sich um Altbauten in tlw.
einfacher Ausstattung handelt.

Fiir reine Gewerbeobjekte werden gem. Sprengnetter ,,Immobilienbewertung® bei
vorliegendem Bodenwertniveau und vorldufigem Sachwert Abschlige fiir zu 40 %
vorgenommen.

Es ist zu berticksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und Erhohungen der
Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu beobachten ist.
Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren gehen die Marktbe-
obachter von einer Stagnation bzw. Preisabfall aus.

Siehe auch Auszug aus Dipl.Ing. Tobias Gilich, Bewertung von Logistikimmobilien -
im Fokus der aktuellen Marktentwicklung-, 2023:

Mach einer lang anhaltenden Hochphase kiihite sich der Immobilienmarkt zuletzt
ab. Vielfach wird von Preisriickgédngen und steigenden Renditen berichtet. In
einzelnen Teilmarkten muss bei einer stdrkeren Abwartsbewegung auch mit einer
Einschrankung der Fungibilitdt gerechnet werden. Vor dem Hintergrund der
zunehmenden Bedeutung von ESG-Kriterien ist zu erwarten, dass é&ltere und
weniger effiziente Geb&dude von dieser Entwicklung stérker betroffen sein kénnten.
Zugleich ist zu beachten, dass aus dem Markt abgeleitete Preis- und
Renditekennzahlen infolge der abwartenden Haltung und der starker differierenden
Preisvorstellungen der Marktteilnehmer mit groeren Unscharfen behaftet sind.
Vor diesem Hintergrund besteht das Risiko entsprechender Wertkorrekturen.

Die Grundrisse sind fiir eine zeitgemale Biironutzung giinstig, in jeder Etage sind
WCs fiir Damen und Herren vorhanden. Das Gebaude ldsst sich aufgrund der abge-
schlossenen Einheiten je Etage sowohl getrennt als auch einzeln vermieten.



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 05324  Daum 07.05.2025 Blatt 33

Auch die einzelnen Etagen lieBen sich noch aufteilen, da auch 2 Treppenhiuser
vorhanden sind.

Die Nédhe zum Stadtzentrum stellt einen Vorteil dar.

Nachteile sind der instandsetzungsbediirftige Zustand und damit einhergehende Un-
sicherheit liber die aufzubringenden Kosten. Diese konnen je nach Ausfiihrungs-
standard stark schwanken. Zudem wurde die Wertauswirkung pauschal geschétzt,
wodurch der Wertabzug geringer ist als die geschitzten Kosten.

Der Baupreisindex ist in den letzten 5 Jahren um 45 % gestiegen. Die Immobilien-
werte sind im Gegenzug jedoch eher stagniert, bzw. gefallen.

Es ist aufgrund dessen ein deutlicher Abschlag im Vergleich zum Vorgutachten aus
2020 vorzunehmen.

Der Sachwertfaktor wird aufgrund der obigen Uberlegungen mit 0,75 geschiitzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 2.292.000,00 € * 0,75 1.719.000,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Wertminderung wegen Bauschiden bzw. —méngel, bzw.
unterlassene Instandhaltung (siehe Ausfiihrungen auf Seite 27-29) - 275.000,00 €
1.444.000,00 €

Marktangepasster Sachwert: 1.440.000,00 €
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3.5 Verkehrswert

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maBBgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr liblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertanséatze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert: mit einem Biiro- und Lagergebiude bebautes Grundstiick

Der Ertragswert wurde mit: rd. 1.450.000 Euro ermittelt.
Der Sachwert wurde mit: rd. 1.440.000 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag liblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
vorrangig am Ertragswert orientieren. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Be-
wertungsdaten (Nutzfldchen, Ertrag, Liegenschaftszinssatz) sind dariiber hinaus mit
groBerer Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesonde-
re der Sachwertfaktor). Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrenser-
gebnisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit ei-
ner Gewichtung von 3/4 und 1/4 Gewichtung am Sachwert, rd. 1.450.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Biiro- und Lagergebaude, er-
richtet in zwei Bauabschnitten, ca. 1949 und 1953. Anfang der 1990er Jahre wurden
UmbaumaBnahmen im Innenbereich durchgefiihrt.

Des Weiteren hat der im Jahr 2020 vorhandene Mieter bei Einzug (zum heutigen
Zeitpunkt gerechnet vor etwa 20 Jahren) groflere Raume mit Leichtbauwénden unter-
teilt und zum Teil leichte Renovierungsmaflinahmen vorgenommen. Das Gebdude be-
fand sich im Jahr 2020 in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand mit Instandhal-
tungsstau in Teilbereichen. Am aktuellen Ortstermin, dem 13.03.2025, konnte das
leerstehende Objekt nicht von innen besichtigt werden. Die Tiiren und Fenster im
Erdgeschoss waren mit Spanplatten verschlossen, bzw. gegen Vandalismus gesichert.
Durch einen Brieflkastenschlitz am Eingang Maxstr. 56 war ein begrenzter Einblick
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in den Eingangsbereich moglich. Das Glas der Zwischentiir war zerbrochen und iiber-
all lag Miill auf dem Boden. Uber den Zustand der restlichen Innenriume kann keine
Aussage gemacht werden. Auch Auflen zeigten sich erhebliche Schédden, die teilweise
schon im Jahr 2020 vorhanden waren. Insgesamt zeigte sich das Objekt jedoch in ei-
nem verschlechterten Zustand im Vergleich zur letzten Besichtigung fiir das Gutach-
ten in 2020. Es ist von einer notwendigen Grundsanierung auszugehen.

Es wird davon ausgegangen, dass die aufgefiihrten Méngel und Schédden aus der In-
nenbesichtigung in 2020 weiterhin bestehen. Hinzu kommen notwendige Sanierungen
im Fassaden- und Traufbereich. Die diesbeziigliche Wertminderung wurde mit
275.000 € von den Verfahrensergebnissen in Abzug gebracht.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Biiro- und Lagergebdude bebaute Grundstiick in
45127 Essen, Maxstr. 56, Gemarkung Essen, Flur 63, Flurstiick 234, Grundbuch von
Essen Blatt 3018, wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 mit gerundet

1.450.000,00 €
in Worten: eine Millionen vierhundertfiinfzigtausend Euro geschitzt.
(=rd. 600 €/ m? bei 2.400 m? Nutzfldche incl. Keller, Rohertragsvervielfiltiger: 8,3)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung auf-
grund von Bauschidden und -méingeln in Héhe von ca. 275.000 €) ergibe sich ein
Wert von 1.725.000 € (= rd. 720 €/ m? bei 2.400 m? Nutzflidche incl. Keller, Roher-

tragsvervielfdltiger: 9,8).

Miilheim a.d. Ruhr, 07.05.2025

Dipl.-Ing. E. Hoffmann - Dodel

Die Sachverstiandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige 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 Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Anlage 2
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Grundriss Kellergeschoss

Anmerkung: Der Grundriss wurde, soweit nachvollziehbar, den Gegebenheiten vor Ort grafisch angepasst.
Stand 2020.
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Anlage 3
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Grundriss Erdgeschoss
Anmerkung: Der Grundriss wurde teilweise, soweit nachvollziehbar, den Gegebenheiten vor Ort grafisch an-

gepasst. Grofsere Raume wurden gréfStenteils in kleinere incl. Flure aufgeteilt. Stand 2020.
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Anlage 4

Grundriss 1. Obergeschoss

Anmerkung: Der Grundriss wurde teilweise, soweit nachvollziehbar, den Gegebenheiten vor Ort grafisch an-
gepasst. Grofsere Raume wurden gréfitenteils in kleinere incl. Flure aufgeteilt, insbesondere in den beiden

Bereichen nahe der Giebelseiten. Stand 2020.
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Anlage 5
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Grundriss 2. Obergeschoss
Anmerkung: Der Grundriss wurde teilweise, soweit nachvollziehbar, den Gegebenheiten vor Ort grafisch an-
gepasst. Grofiere Raume wurden grofstenteils in kleinere incl. Flure aufgeteilt, insbesondere in den beiden

Bereichen nahe der Giebelseiten. Stand 2020.
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Anlage 6
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Anlage 7

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

das oben angegebene Grundstlck liegt Uber dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld ,ver. Hoffnung et Secretarius Aak" und iber dem
auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen”.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,ver. Hoffnung et Secretarius
Aak" ist die GfV Gesellschaft fir Vermogensverwaltung GmbH, Fla-
mingoweg 1 in 44139 Dortmund.

Eigentlmerin der Bergbauberechtigung ,Neu Essen" ist die MAN SE in
Minchen, vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader
Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Sohle eingehalten. Es ist demnach davon auszugehen, dass oberhalb
dieser Gesenkbausohle Uraltbergbau betrieben wurde. Uber die Aus-
dehnung des Uraltbergbaus ist hier nichts bekannt. Nach Literaturhin-
weisen konnte dieser Bergbau auf das 18. Jahrhundert zurlickgehen.

Ein heute noch tagesbruchauslésender Abbau ist in den hier vorhande-
nen Unterlagen unter dem Grundstlick nicht dokumentiert. Aufgrund der
oben genannten Lagerstattenverhaltnisse und Hinweise kann jedoch
nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Bereich des
Grundstucks nicht verzeichneter Uraltbergbau oder widerrechtlicher Ab-
bau Dritter in geringer Tiefe unter der Gelandeoberflache stattgefunden
hat.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigen-
timerin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zu-
standigkeit der Bergbehorde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache da-
her gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu
richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungs-
mafBnahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Bau-
mabBnahmen sollten Sie die Bergwerkseigentlimerin fragen, ob noch mit
Schéden aus ihrer Bergbautétigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und SicherungsmaBnahmen" die Bergwerkseigentimerin im
Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fir erforderlich hélt.

62



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 053/24  Daum 07.05.2025 Blatt 63

Vielleicht liegen der Bergwerkseigentiimerin auch weitere Informationen
zum Bergbau unter dem Grundstlick vor, die hier nicht bekannt sind.
Gegebenenfalls kdnnen Sie dort weitere Details erfahren.

Im Bereich des Grundstiicks ist bis in das beginnende 20. Jahrhunderts

Steinkahle abgebaut worden.

Der auf den Grubenbildern dokumentierte Abbau wurde im tiefen Be-
reich geflhrt. Der dokumentierte Abbau gehort zum senkungsausiésen-
den Bergbau.

Im Bereich des Grundstiicks streichen mehrere Fl6ze unter einer ca. 15-
20 m méachtigen Deckgebirgsschicht aus. Die Fléz-Schichten fallen unter
dem Grundstiick mit ca. 55° nach Nordwesten ein. In den Schnittdarstel-
lungen wird auf eine alte Gesenkbausohle in einer Teufe von ca. 50 m
hingewiesen, auch wird ein Sicherheitsabstand von ca. 20 m von dieser

Sohle eingehalten. Es ist demnach davon auszugehen, dass oberhalb
dieser Gesenkbausohle Uraltbergbau betrieben wurde. Uber die Aus-
dehnung des Uraltbergbaus ist hier nichts bekannt. Nach Literaturhin-
weisen konnte dieser Bergbau auf das 18. Jahrhundert zurlickgehen.

Ein heute noch tagesbruchauslésender Abbau ist in den hier varhande-
nen Unterlagen unter dem Grundstiick nicht dokumentiert. Aufgrund der
oben genannten Lagerstattenverhaltnisse und Hinweise kann jedoch
nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Bereich des
Grundsticks nicht verzeichneter Uraltbergbau oder widerrechtlicher Ab-
bau Dritter in geringer Tiefe unter der Gelandeoberflache stattgefunden

hat.

Die Frage, ob und inwieweit auch heute noch mit Einwirkungen an der
Tagesoberflache zu rechnen ist, kann von hier aus nicht beantwortet
werden. Zur Aufklarung der tatsdchlichen Verhélinisse wéren weitere
Untersuchungen (méglichweise auch Bohrungen) erforderlich.
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Ich gebe folgende allgemeine Hinweise zum Einwirken des Bergbaus:

- Die Einwirkungen des oben beschriebenen senkungsauslésen-
den untertagigen Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberfléche ist demnach nicht mehr zu
rechnen.

- Sollte unter dem Grundstiick auf Grund der oben beschriebenen
Lagerstattenverhaltnisse und Hinweise in geringer Tiefe Bergbau,
der nicht dokumentiert ist (z. B. Uraltbergbau oder widerrechtli-
cher Abbau), umgegangen sein, so kbnnte das auch heute noch
zu einem Absenken bis hin zum Einstlirzen der Tagesoberflache
fuhren (Tagesbruchgefahr).

Wenn Sie den Bergbau bewerten lassen wollen, zum Beispiel fiir An-
passungs — und SicherungsmafBnahmen oder im Schadensfall, empfeh-
le ich Ihnen einen Sachverstandigen einzuschalten. Die Bezirksregie-
rung Arnsberg hat auf ihrer Internetseite eine Liste mit Sachverstandi-
gen bereitgestellt, die im Bereich Altbergbau und Gefahrenabwehr téatig
sind (www.bra.nrw.de/3025617).

Hier ist nicht bekannt, ob mit Blick auf den Bergbau bereits bei der vor-
handenen Bebauung des Grundsticks ErkundungsmaBnahmen und
eventuell Anpassungs- oder SicherungsmaBnahmen durchgefiihrt wur-
den. Hierzu sollten Sie die Baugenehmigungs- und Bauausfihrungsun-
terlagen prifen. Moglicherweise kann die oben angegebene Berg-
werkseigentimerin hierzu Auskunft geben.

Sofern lhnen diese Auskunft nicht ausreicht, haben Sie die Méglichkeit,
das hier vorhandene Grubenbild einzusehen. Dadurch kénnen Sie sich
selbst Uber die bergbaulichen Verhéltnisse im Bereich des Grundstiicks
informieren. Da eine Einsichtnahme markscheiderische und geotechni-
sche Sachkenntnisse erfordert, sollten Sie einen Sachverstandigen hin-
zuziehen oder diesen mit der Einsichtnahme beauftragen. Sie kénnen
das Grubenbild eine Stunde lang gebiihrenfrei einsehen. Fir jede weite-
re angefangene halbe Stunde fallen Verwaltungsgebiihren in Hohe von
25,-- Euro an. Wenn Sie diesen Service in Anspruch nehmen wollen,
beantragen Sie dies bitte schriftlich.

Im hier gefiihrten Bergbau Alt- und Verdachtsflachen-Katalog (BAV-Kat)
ist innerhalb des Planbereichs bzw. in unmittelbarer Umgebung die
nachfolgend aufgeflihrte ehemalige bergbauliche Betriebsstatte erfasst:


http://www.bra.nrw.de/3025617
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. Hoffnung und Secretarius Aak, Zeche / Zeche und Kokerei /
BAV-Kat Nr.: 4508-5-041

Die Kokerei wurde von ca. 1871 bis 1894 betrieben. Bei der Schachtan-
lage wird der Teufbeginn auf das Jahr 1863 datiert und die Kohleférde-
rung fand von 1864 bis 1897 statt.

Wie aus den hier vorliegenden Unterlagen ersichtlich ist, befanden sich
augenscheinlich Teile der Zechenbahn mit Ladeblihne im sidostlichen
Bereich des Flurstiickes 234. Uber den Zeitpunkt und Umfang der
RuckbaumaBnahmen liegen hier keine Informationen vor.

Die Bergaufsicht fUr die 0.a. Betriebsstatte hat bereits vor Jahrzehnten
geendet. Aus diesem Grund liegen hier auch keine konkreten Informa-
tionen Uber die von den nachfolgend zustandigen Ordnungsbehé6rden
ggf. weiter veranlassten MaBnahmen, die anschlieBenden Folgenut-
zungen und den heutigen Zustand dieses Betriebsbereiches vor. Es
wird daher empfohlen, sich hinsichtlich der aktuellen umweltrelevanten
Gegebenheiten und deren eventuellen Einwirkungsbereiche an die heu-
te zustandige Bodenschutzbehdrde, hier das Umweltamt der Stadt Es-

sen, zu wenden.

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstiick. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstlcke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung @ndern kann.

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Amsberg hat die
zugrunde liegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer 6ffentlichen
Aufgaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt.
Eine Gewahr flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der
Daten kann jedoch nicht Gbernommen werden.
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