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Datum 23022026

Rein Fiktive Werte fiir das Zwangsversteigerungsverfahren:

Anmerkung: Zur Thematik der Einzel-, bzw. GesamtverdufBerung sieche Seite 7 des Gutachtens.

Objekte:

Mit einem Biiro- und Geschéftshaus bebaute

Grundstiicke in 45127 Essen,
Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2,
Gemarkung Essen, Flur 52

Grundbuch von Essen Blatt 2172

Verkehrswert Flurstiick 228:
Verkehrswert Flurstiick 33:

Verkehrswert Flurstiick 34:

Grundbuch von Essen Blatt 2173

Verkehrswert Flurstiick 222:
Verkehrswert Flurstiick 229:
Verkehrswert Flurstiick 230:

Verkehrswert Flurstiick 24:

3.000.000,00 €
1.400.000,00 €
55.000,00 €

1.300.000,00 €
18.000,00 €
280.000,00 €

74.000,00 €

Blatt
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen 185 K 23/25 vom
28.11.2025:

Beglaubigte Abschrift

185 K 23726

Amtsgericht Essen
Beschluss

Die Zwangsversisigerungsveriahren 185 K 2325 und 185 K 24/25 betreflend dis
folgenden Objekis
Grundbuch von Essen, Biatt 2172,
BV id. Nr. 25
Gemarkung Essen, Fiur 52, Flurstick 228, Hof- und Gebaudefiache, Kennedyplatz 8,
GroBe: 32T m?*
BY id. Mr. 26
Gemarkung Essen, Flur 52, Flurstlick 33, Hol- und Gebaudefache, Kennedyplatz 8,
Grode: 157 m?
BV Hd, Nr. 27
Gemarkung Essen, Flur 52 Flurstock 34, Hol- und Gebaudefiacha, Schwarze Hom
2, Grole: 06 m”

Grundbuch von Essen, Blatt 2173,
BY ifd. Nr, 12

Gemarkung Essen, Flur 52, Flurstbek 222, Hof- und Gebaudafliche, Schwarrs Hom
2 Groda 140 m*

BV Ifd. Nr. 14

Gemanoeng Essen, Flur 52, Flurstbek 220, Hol- und Gebaudelliche, Schwwarzs Hom
2. Grode: 02 m

BV Ird. Nr. 15
Gemarkung Essen, Flur 52, Flurstick 230, Hof- und Gebaudeflache, Schwarze Hom
2. Grode: 31 m?
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BY ifd. Nr. 7
Gemarkung Essen, Flur 52, Flurstick 24, Hol- und Cabaudefiichs, Kannedyolalz B

Grdle 08 m

werdan garmil § 18 JVG zur Fortidhrung der Verstelgerung unier der

Geschaftsnummer 185 K 23725 milscnandar verbundan

Essan, 8112025

Amisgernichi

Bagkaubigl
Urk undabaambenin der Geschifisiels
Amisgenchi Exsan

 RGER
At e

L3 -

Anmerkung: Zundchst wurden am 21.10.2025 zwei separate Beschliisse entsprechend

den Grundbiichern verfasst. Da die Flurstiicke jedoch komplett mit einem einheitli-

chen Gebdude tiberbaut sind, wurden die beiden Grundbiicher auf Anfrage im hier

eingefiigten Beschluss zusammengefasst und werden in einem einzigen Gutachten

bewertet.

B. Grundlagen

L.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

Schreiben des Amtes fiir Stralen und Verkehr der Stadt Essen, Anliegerbe-
scheinigung, vom 05.02.2026.

Aktuelle Auskunft {iber das Geoportal Essen, Baulasteninformation:
https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 20.112025.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Amtes fiir Geo-
information, Vermessung und Kataster der Stadt Essen vom 29.10.2025.
Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 28.11.2025.

Schreiben des Einwohneramt der Stadt Essen vom 28.10.2025.
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1.7
1.8
1.9
1.10
1.11
1.12
1.13
1.14

1.15

2.2

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Essen,

Blatt 2172 und 2173, vom 27.08.2025.

Auskuntft iiber das Geoportal Essen zum planungsrechtlichen Zustand:
https://geoportal.essen.de/planenbauen/

Diverse Gewerbemietspiegel IVD, Immopromeo, RDM, Bulwiengesa, Cubion
etc.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Hausakten der Stadt Essen.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen und die Umgebungslarmkarte NRW.
Einsicht in die Starkregenkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/
starkregenkarte/

Statistische Daten des Stadtteils aus der Homepage der Stadt Essen.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 12.12.2025.

Teilnehmer:

Die Mieter, zeitweise

xxxx Objektbetreuer

Der Hausmeister

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

Frau Lara Dodel, Sachverstandigenbiiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt, bis auf die rechte Biirofldche im
4. OG besichtigt werden.

Arbeiten die von der Mitarbeiterin Lara Dodel erstellt wurden: Fotoreportage
am Ortstermin.

Eigentlimerin: Xxxxxx

Insolvenzverwalter: PLUTA Rechtsanwalts GmbH, Herr RA Niko Maier, Bor-
senstr. 3, 70174 Stuttgart.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 12.12.2025 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 106 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit
16 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusédtzlich wurden eine PDF und eine anonymisier-
te Internetversion ebenfalls als PDF gefertigt.
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C. Vorbemerkungen

Stehen mehrere Grundstiicke gleichzeitig zur Versteigerung an, ist gemél § 61 ZVG
grundsitzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten. Jedoch kann auch gemeinsam
ausgeboten werden, z.B. wenn die Grundstiicke mit einem einheitlichen Bauwerk
tiberbaut sind (§63 ZVG).

Die Flurstiicke sind sdmtlich mit einem einzigen Gebdude bebaut. Nachfolgend ein
vergroferter Auszug aus der Flurkarte, siche auch Seite 18:

°e |[ Eii gzr{l o7

20,

]

Deshalb handelt es sich in diesem Falle um eine wirtschaftliche Einheit, weshalb zu-
sétzlich zu den Einzelwerten auch ein Gesamtwert ausgewiesen wird.

Die Aufteilung in Einzelflurstiicke ergibt sich aus §61 ZVG, der fordert, dass grund-
satzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten ist. Diese Vorgehensweise widerspricht
dem Marktverhalten. Die ermittelten Einzelverkehrswerte stellen einen rein fiktiven
Wert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren dar. Die Einzelgrundstiicke sind einzeln
nicht marktgangig. Die Aufteilung erfolgt aus diesen Griinden rein fiktiv zu den Pro-
zenten, den sie beziiglich ihrer Grundstiicksflachen an der Gesamtgrundstiickflache
haben.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zihlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBunternehmen. Nach dem massiven
Riickgang der Schwerindustrie in den vergangenen
vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des Struktur-
wandels einen starken Dienstleistungssektor entwi-
ckelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer Bi-
schofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.

Quelle: wikipedia.de

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 Griinflachen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
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Lage, Entfernungen:

185 K 23/25 Datum 23.02.2026 Blatt

Diese Gegebenheit duflert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen-Stadtkern.

Die Innenstadt kennzeichnet sich als Einkaufsstadt
und ist mit 4.500 Einwohnern einer der kleinsten
Stadtteile Essens. Mehrere lange FuBBgéingerzonen
mit Einzelhandel und viele grof3ere Warenhéduser
prigen das Stadtbild. Die Wohnbebauung innerhalb
des Zentrums mit Mehrfamilienhdusern und Wohn-
und Geschiftshdusern, konzentriert sich vorwiegend
in den Randbereichen. Geschifte des tiglichen Be-
darfs und vieles mehr sind zu Ful} erreichbar, Kultur
und Unterhaltung sind vor der Tiir. Griinflichen und
Kinderspielplatze sind dagegen rar zu finden.

Siehe auch Daten zum Stadtteil Essen-Stadtkern aus
der Homepage der Stadt Essen, Quelle:
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12
/ein_blick auf stadtteile/Stadtkern O1.pdf
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Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Das zu bewertende Objekt liegt direkt im Stadtkern
von Essen. Der Hauptbahnhof liegt in ca. 800 m Ent-
fernung in siidlicher Richtung. Die Anbindung an die
Autobahn erfolgt in ca. 1,6 km Entfernung in stidli-
cher Richtung tiber die Auffahrt Essen-Zentrum zur
A 40.

Wohn- bzw. Geschiéftslage: Mittlere Wohnlage gem. Mietspiegel der Stadt Essen
2022, Lageklasse 3 (Faktor 1,0). Lage V gem. Miet-
spiegel 2024.

Aufgrund der Lage im Stadtkern von Essen, sind Ge-
schéfte des tdglichen Bedarfs in FuBwegdistanz vor-
handen. Der Hauptbahnhof mit Bus-, Stralenbahn-
und U-Bahn-Haltestellen liegt am siidlichen Ende
des Innenstadtbereichs, in FuBwegdistanz.

Es sind einige Maflnahmen zur Belebung der Essener
Innenstadt geplant, sh. auch Auszug aus der Home-
page der Stadt Essen und zugehoriger Plan auf der
nédchsten Seite.

Im Bereich des Kennedyplatzes sind jedoch keine
speziellen Mallnahmen geplant.

D Esssmney irnerstadt erfindet sich im Progess, " Zuloenft, EssenUinnenstodt” new Se Bt wirtschaftlicher, politischer und ndtonede
Mittelpunit sowie Einksufs-. Wohn- und Arbeitsort. Gleichesitig hat gich ibe Blld in den letrien fshren stark verdndert: Dier
Spukmurwandel im Eingelhardel, juneforsndes Ondine-Hanoke) und sinkende Besucherzahlen prigen dee Innenstad. Leertinde,
febdende Aavstationg Slentichks=y Riwme und die Suswirkungen des Klimawasndsls - wie stelpende Tempersturen uwd Ehlende
Grimfldchen - mirdern die Aufenthaltsqualitit. Ak Tell der Metropolregion Rubr 55 sine sitale inneratadt e Evsen ewsenbiedl am bm
WebtBewerboum Eirssolner "innen, Eorsimentirmen® Konsuenenten, ArbeitikiiRe und Towistinnen"Tourlsten ru bestehen und &in
pcri e Sladibild na vesmifedn

Iim Prodess ™ Lo . Edsen inreistadt " il mil demn Inegrierien Dnbwicklumis konngept [EE) efn newsi Handlurgsplan antwicksli

worden, der darauf shzielt, die Innenstadt von £xsen ru einem modernen, attrakitiven und lebensserien Raum ru gestalben. Der
Alichilussbsre v huin TEE sonids elng migehaiigs Falmkar= fur Kaimeaistellire sied Mafhafinen kann hier heduntsigeleden ind
eingesehen werders [as [EE waurde am €0 Jull K025 vomn Rat der Stadt Essen o Handlungsgrundlage for die weitere

I P ral ke | oy D B gan

Die 37 Mafnahmen basieren alle aul den resor im Leltbild entwickelten Handungsebenen "Grin”, "Durchmizche” und
‘Gemelrschattlich”. Die Projekte der Handlungsehens JGrin® rleden darauf ab, die innenstadt durch mehs Grilnfachen und
nachhaltige stidtebaulichs Malnahimen lebenswerter und urvselfreundlicher 2o gestalten. Projele der Ebene “Durchmischt”
setrten aul eine selEEltige und lebendige Nutmng, 1m die Afrsktvitt und Funktionalitht der innenstadt ao steigern. Schilleglich
sodlen die Projekie der Handlurngsehene "Gemednschaftlich™ den soziaken fusammenbalt und die fusammenarbeis desr

innEnstadtakicurinnen®akleure fdrdemn
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L City (Hauptzentrum, Zentraler Versorgungsbereich fm Sinne des BauGE)

Das A-Zentrum City ist sowohl unter qualitativen (stidtebaukichen) als auch unter quanti-
tativen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsstandort in der Stadt Essen. Der hier
ansdssige Finzelhandel sowie die ergdnzenden Mutzungen entwickeln eine hohe Ausstrah-
lungskraft und nehmen eine herausragende Stellung als Frequenzhbringer ein. Sie sorgen
fir die notwendige Lebendighkeit und Urbanitdt bzw Attraktivitdt des Hauptzentrums
Unter Berficksichtigung der zuvor autgefiihrten Abgrenzungshriterien ergibt sich der zent-
rale Versorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linit) dargestelit

Karle 9 Abgrenzung des A-Zentrums City (Hauptzentrum)

iQuelle: Darstellung und Grundlage lunker = Eruse. Brrelhandebeihebung Esen, April b uli 2020, Karien-
prmdlage- Stadt Esen, At fir Satsstie, Stadtforschung und Wahlen, 2000; Legende im Anhang
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Beziiglich der Geschiftslage handelt es sich bei dem Kennedyplatz um eine 1a Ge-
schiftskernlage.

Jedoch weisen die in unmittelbarere Nahe befindliche Kettwiger Stra3e und Limbe-
cker Stra3e eine hohere Passantenfrequenz auf und konnen sodann auch noch héhere
Geschéftsmieten erzielen. Siehe Auszug aus dem Marktbericht 2020 BNP Parisbas
real Estate:

XXXX
Art der Bebauung und Das zu bewertende Gesamtgrundstiick wurde mit
Nutzungen in der Strale einem Biiro- und Geschéftshaus bebaut, welches Teil
im Ortsteil: einer geschlossenen Blockbebauung ist. Die ndhere

Umgebung ist durch innerstadtische Blockbebauun-
gen, liberwiegend mit Wohn- und Geschiftshdausern
sowie Biiro- und Geschéftshdusern, gepragt.

Immissionen: Das zu bewertende Objekt liegt in der Innenstadt von
Essen, im FuBgéngerzonenbereich, sodass nicht mit
erhohten Larm- und Geruchsimmissionen zu rechnen
ist.

Der Larmaktionsplan der Stadt Essen geméal3 § 47d
Bundes-Immissionsschutz-gesetz vom 20.10.2010
hat keine Grenz- oder Richtwerte festgelegt. Die
Stadt Essen hat fiir die Larmaktionsplanung gemaf
der Empfehlung des Landes Nordrhein-Westfalen
LDEN 75 dB(A) veranschlagt.
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Auszug aus den Informationen zur aktuellen Larm-
karte:
Nach EU-Umgebungsldrmrichtlinie miissen in allen
Ballungsrdumen iiber 100.000 Einwohner Ldirmbe-
lastungen der Bevélkerung in Larmkarten dargestellt
werden, wenn diese 55 dB(A) im Tagesmittel oder 50
dB(A) nachts iiberschreiten.
Fiir die vorliegende Basis-Ldrmkartierung wurden
landesweit verfiigbare Daten genutzt. Diesen Daten
liegen teilweise pauschalisierte Werte, beispielsweise
fiir die durchschnittliche tigliche Verkehrsstdrke
(DTV) zugrunde. Etwaige qualitative Unzuldnglich-
keiten durch die Verwendung dieser pauschalisierten
Werte werden durch eine bereits laufende Neube-
rechnung mit tiberarbeiteten kommunalen Daten be-
hoben.
Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks sind kei-
ne erhohten Werte fiir den Stra3enldrm verzeichnet.
Auszug aus der Larmkarte im Bereich des zu bewer-
tenden Grundstiicks fiir den StraBenldrm 24 Stunden:

Dans Lareberon 4. Ruvde 7920
Cribain e L1
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Starkregen und Gemal Starkregenkarte der Stadt Essen liegt das zu

Hochwassermerkmale: bewertende Objekt in einem wenig gefdhrdeten Be-
reich. Siehe nachfolgenden Auszug aus der Karte im
Bereich des zu bewertenden Objekts:
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D Karie reigl bl rflutungsgeldhrdets Berelche sul Bass der Ergeleisee sings
Starkregensienarios Fib esn 100-jahrliches Eregnis "einma alle hundert lahre”].
s handedt skch urm eine stabistische Wahrscheinlichkeis, die nur einen
Anhaltspunkt dafr bletet wie oft dieser RBegen wirklich auftreten kann,

Auf der Karte wird die Ausdehnung der Uberschwemmung fidchenhatt gereigt
(% potensielle Einstautiete wind dabei in drel Elassen unterteit: 0 bis §,05 Meter,
LS bis 0,25 Meted ader hober als 0,35 Betes,

Fir weille Gebiete gibt es keing Gefahrdung. Wenn ein Geblet in des
Starkregenkarie blau oder dunkedblau dargestelt isf, dellen ach dort hahene
Wassersiande ein gemal der dargestellien Legende,

[ Karten bilden die Stuation sum festpunkl unomdelbar nach dem
Starkregenersignis ab, das heil wenn das Wasser hangabtmcints geflossen is1 und
shrh in Bfulden massmal gesammett hat. Diose Gebiete bedirien aine
besonderen Betrachiung.

[%e Wissenmassen, dbe won der Kanalisafion nicht aufgenammen werden kinnen,
missan Eber Straien und Notwasserweges In Granbesalche wnd auf Fredflichen
grienkl werden, Stariregenkarten liefermn hier wichtigen input fiir diese
imbenkung. Uber den Schutr gefahodeter Gebiete hinaes flicfen die Erenninisse
aus Stackiegenkarien awch in die Planung kimftiger Banprogeide sin.
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Stadtkern eingefiigt:

Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit den zu bewertenden Flurstiicken
228, 33, 34,222,229, 230, 24 eingefiigt (unmaBstdblich):

Stadt Esson Auszug aus dem
Hatastaramt Liegenschaftskataster
Lindenakess 10
45127 I:'.mc-vllI Flurkarie NR'W
Fuswiich: 220
Fir HI Erwiniit: misans
FE T Taichen El M. AT
EExpmmgm

v e )

Freigegeben vom Amt fir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Nachfolgend ein vergroBerter Ausschnitt aus der Flurkarte (unmaf3stablich):

Gesamtgrundstiick (Flurstiicke 228, 33, 34, 222, 229, 230, 24)

Strallenfronten:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:

Grundstiicksgrofe:

Grundstiickszuschnitt:

Einzelflurstiicke.

Flurstiick 228:

Grundstiicksgrofe:

Grundstiickszuschnitt:

Flurstiick 33:

Grundstiicksgrofe:

Grundstiickszuschnitt:

Flurstiick 34:

Grundstiicksgrofe:

Grundstiickszuschnitt:

Ca. 30,50 m zum Kennedyplatz,
ca. 24,00 m zur Schwarze Horn,
ca. 21,00 m zum Kornmarkt.

Ca. 29,00 m.

Ca. 28,50 m.

671m? Gesamtgrofle.
Winkelformig.

327 m>.
Winkelformig.

157 m?.
UnregelmaBig.

6 m>.

Rechteckig.

Blatt

19
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Flurstiick 222:

Grundstiicksgrofe: 140 m2.
Grundstiickszuschnitt: Winkelformig.
Flurstiick 229:

Grundstiicksgrofe: 2 m2
Grundstiickszuschnitt: Dreieckig.
Flurstiick 230:

Grundstiicksgrofe: 31 m2
Grundstiickszuschnitt: Trapezformig.
Flurstiick 24:

Grundstiicksgrofe: 8 m2.
Grundstiickszuschnitt: Trapezformig.

1.3 ErschlieBungszustand

Strallenart: Kennedyplatz, Schwarze Horn und Kornmarkt: Ful3-
gingerzone. Begrenzter Lieferverkehr.

Straflenausbau: Kennedyplatz, Schwarze Horn und Kornmarkt: Ge-
pflasterte FuBBgingerflache. Keine Parkmoglichkeiten.

ErschlieBungsbeitrags- und Auszug aus dem Schreiben der Stadt Essen, Amt fiir
abgabenrechtlicher Zustand: Straflen und Verkehr:

A 'Illq:l_ﬂ_'l |||:=;||r||'..!|l_||||_;

{iir das Grundstiech m Bsen

Lagtheznmirong

Celvwarte Hoem 2 | Bei Acilyplate B | Rarmmeskt l
Germnaag Pl d ¥ hrt # a ]

Frzem hi FR A3 34 073 AT L0 I

I wird hiermt bescheinigt, dess fur das og. Grundstiick

dise Erschiie Bungshestrage nach dem Bsugesetzbuch (BauGH] getilgt wnd

- keine sbralenbsubchen Mallnahmen im betmaffenen Beresch varharden wmd

die Knnslanschlussheitrage mach dem Kommunalabgabengesets (GAG WG
gebilgt sind
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,

nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Straflen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumafinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden, unterliegen dem Beitrags-
erhebungsverbot und der landesgesetzlichen Erstat-
tungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Teleko-
munikation, Fernwarme.

Das zu bewertende Gesamtgrundstiick wird von Wes-
ten durch die Strae Schwarze Horn begrenzt, von
Stiden durch den Kennedyplatz und von Osten durch
den Kornmarkt. Im Norden grenzt das Nachbargebidude
an, mit dem zusammen das Grundstiick eine geschlos-
sene Blockbebauung bildet.

In Abteilung IT des Grundbuches von Essen Blatt
2172 bestehen, abgesehen von der Eintragung zur In-
solvenzer6ffnung und dem Zwangsversteigerungs-
vermerk, keine Eintragungen.

In Abteilung I des Grundbuches von Essen Blatt
2173 besteht, abgesehen von der Eintragung zur In-
solvenzer6ffnung und dem Zwangsversteigerungs-
vermerk, folgende Eintragung:

g -l‘.‘l' u':'"'f.' dnr Besl fzer dea engrenzendes Daborfeld"achen Grundsasiok Flur B Ee. TI0 {mt
J|l|.:'.uu;":rl-::TT I.F;LF-HI“‘““- def ndrdlichen HEifte der Irubarem geoolnsohafilichen @aase und
FI e m W Ilifﬂ Ill-lli'll' Eﬂ'l-l.l-l.u Sulnen Houses Eur Kitbepmtoung der BOrdlichen 9l bl

HO/T00 ont=t sk Hump”nulien Hauses gegen dle I § 2 fes Veririges wop 3. Oktober 1800
K130 T ont=f sl f"‘"*“l“lll" Vergltung barechtigh. Rlagsivigen sufolga AEiFasen vo@
alten Lai. .'h'lﬂ.ii'::t'.'; Tagse == B. Okiobhar 850 ond uj_u_,"__“_._rl_;r: nE T4 Jn'_-\.l.luu'. 18T

v
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Anmerkung Abt. II: Da es sich um ein Zwangsversteigerungsverfahren
handelt, werden die Rechte und Belastungen aus
Abt. Il des Grundbuches auftragsgemif bei der
nachfolgenden Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.II1
Abteilung III: verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt.

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 bestehen zu

lastenverzeichnis: Lasten der zu bewertenden Flurstiicke keine Eintra-
gungen.

Bergbau: Laut Angaben der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Gesamtgrundstiick iiber dem auf
Steinkohle verliechenen Bergwerksfeld ,,ver. Hoffnung
et Secretarius Aak® und iiber dem auf Eisenerz verlie-
henen Bergwerksfeld ,,Neu Essen®.
Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ,,ver. Hoft-
nung et Secretarius Aak* ist die GfV Gesellschatft fiir
Vermogensverwaltung GmbH, Florianstr. 1 in 44139
Dortmund.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2,
46145 Oberhausen.
Weitere wichtige Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 3.
Anmerkung:
Bei auftretenden Schédden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserklarung abgegeben wurde. Von der Sachverstindigen
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wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefahrdung auf das
Gebaude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstiandigen fiir
Bergschéaden geklart werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

Altlasten: Auszug aus der Auskunft aus dem Altlastenkataster
der Stadt Essen:

im Rehmen der beantragten Kurzmskunft teife ich Ihnen mit, dwes das snpefTagte
Grumdstick derpet nicht sm Eataster (lber AR lesten and Fllichen mis
Bodenbie lastun pyerdacht der Siadt Essen erfasst ist

Angrenzende Bereiche wurden michl belrachiet
Mie fuskundt berubt ol dem derpestigen Kenninmstand

Es hiandelt sich hierbe) kedeglich um sne Kurzsuskunft. Eine I_-Ih:-p--_'nlum',-lll--
weileren fuer vorliependen bodenr e leinten Unie agen erf olgbe nichit

Ich weerse worsor giech diaraul hin, dass em Babenen von behfndlichen fllll-l‘.l.lngr'll.
auch unnbhilmgeg von Anfragen oder Auskdinften, eme Avsvwerlung von e

v fiegenden Informationen grundsdizlich such ru aner verdnderten Bourbe lung
filkhren und mébghcherwese sine Efmsung m Kataster b altlasbeendichtipe
Flichen und Altfeiten no Folge haben kann

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

Wohnbindung: Das zu bewertende Objekt unterliegt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir

das Land NRW vom 08.12.2009 in der geltenden
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-

dungen.
Festsetzungen im Das zu bewertenden Gesamtgrundstiick liegt im Gel-
Bebauungsplan: tungsbereich des seit dem 13.12.1985 rechtsverbind-

lichen Bebauungsplanes Nr. 04/85: ,,Innenstadt, stidl.
Teil* mit den Festsetzungen:
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MKg — Kerngebiet, geschlossene Bauweise,

GRZ: 1,0, GFZ: 6,0, VI-geschossig, eingezeichnete
Baugrenzen.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks:

Siehe auch die textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan im Anhang, Anlage 4.
Des Weiteren liegt das Gesamtgrundstiick im Gel-
tungsbereich des seit dem 19.01.2018 giiltigen Be-
bauungsplanes 16/16: ,,Flachdachbegriinung Essener
Innenstadt*. Siehe hierzu die textlichen Festsetzun-
gen im Anhang, Anlage 5.
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 etc.). Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anla-

gen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art des Gebiudes:

Baujahr:

1- bis 6-geschossiges Biiro- und Geschiiftshaus.
Massivbauweise mit Flachdach, iiberwiegend unter-
kellert mit 2 Kellergeschossen.

Baujahr ca. 1954.

Dispensbeschluss Nr. 65-Ia Z 4/50 vom 13.10.1950

Befreiung von den Vorschriften:

1) § 6 (16) der BO vom 24.12.1938/01.06.1946 —
Notausstiege vor der Bauflucht

2) § 7A (44) Abs. 1 in Verbindung mit § 7C (1) a. a.
O. — Bebaubarkeit —

3) §8(3)a.a. 0. —rickwirtiger Gebdudeabstand —

4) § 8 (31 a. a. O.— Abstand zwischen Gebdudetei-
len —

5) §9(3)a. a. O. — Geschosshohen —

6) §9 (7)a. a. O. — Gebdudehdhen in Bezug auf
Straflenbreite —

7) § 17 (3) a. a. O. — Anzahl der Stufen ohne Absatz —

8) §22 (33 u.36)a.a.O.— Aborte und Biader an Au-
Benwénden —

9) § 26 (4) a. a. O. — Fenster fiir Aufenthaltsraume —

10)§ 27 (16 a. a. O. — Aufenthaltsraume im Keller —

Bauschein Nr. 65-1a Z 4/50 vom 29.11.1950 fiir den
Neubaus eines Geschifts- und Wohnhauses.

1. Nachtrags-Bauschein Nr. 65-1a Z 4/50 vom
08.06.1953 fiir die Ausfithrung der Konstruktion.

Bauschein Nr. 65-2-00266/53 vom 11.05.1954 fir den
Umbau des Geschéaftshauses.

1. Nachtrags-Bauschein Nr. 65-2-00266/53 vom
28.12.1954.

Rohbauabnahme am 08.07.1954.
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Nachtrags-Bauschein Nr. 65-2-00266/53 vom
01.06.1956 fiir die geiinderte Ausfiithrung des Ge-
schifts- und Wohnhauses.

Bauschein Nr. 65-2-00266/53 vom 02.12.1957 fiir
die Liiftungsanlage (nachtraglich).

Gebrauchsabnahme am 22.06.1956.

Bauschein Nr. St. A. 65-4-557 vom 31.05.1951 fiir
die Ausfiihrung einer Hausentwiisserungsanlage.

Abnahme am 17.10.1951.

Bauschein Nr. 65-2-00252/55 vom 30.10.1956 fiir die
Erhohung des vorhandenen Gebéiudes um ein Ge-
schoss.

Nachtragsbaugenehmigung Nr. 65-2-00252/55 fiir
die verinderte Raumaufteilung.

Rohbauabnahme am 15.01.1957.
Gebrauchsabnahme am 01.07.1957.

Genehmigung Nr. 65-4-1300/57 vom 29.07.1958 fiir
die Erweiterung der vorhandenen Hausentwiisse-
rungsanlage (Aufstockung des Biiro- u. Geschéiftsge-
baude).

Bauschein Nr. 65-2-00126/63 vom 30.01.1964 (in
Verbindung mit dem Befreiungsbescheid vom
19.12.1963) fiir die Ausfithrung von Umbauarbeiten.

2. Nachtragsbauschein Nr. 65-2-00126/63 vom
30.09.1965 fiir die Fithrung der Kundentreppe bis
zum 2. OG und den Umbau und die Nutzung des 2.
OGs.

Genehmigung Nr. 63-4-213/64 vom 16.04.1964 fiir
die Erweiterung der Hausentwisserungsanlage
(Vordach-Kragplatte).
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Genehmigung Nr. 63-4-1728/65 vom 26.10.1965 fiir
den Umbau des 2. OGs die sanitire Installation in die-
sem Geschoss zu veriandern.

Bauschein Nr. 63-2-00006/65 vom 10.02.1965 fur die
Konstruktion zur Aufstockung von 2 Fahnen-Masten
auf dem Flachdach des Gebdudes.

Schlussabnahme am 23.06.1965.

Bauschein Nr. 63-2-00054/66 vom 15.04.1966 fiir
den Umbau der Passage.

Schlussabnahme am 05.09.1966.

Teil-Baugenehmigung Nr. 63-21-00593/80 vom
07.03.1980 fiir die Errichtung des Treppenraumes in
dem vorhandenen Biiro- und Geschéftshaus an der
Kornmarktseite.

Baugenehmigung Nr. 63-21-01212/91 vom
01.07.1991 fiir den Umbau des Herrenhauses vom
KG bis zum 2. OG.

1. Nachtragsbaugenehmigung Nr. 63-21-01212/91
vom 29.08.1991 fiir die abweichende Ausfiihrung
des Umbaus.

2. Nachtragsbaugenehmigung Nr. 63-21-01212/91
vom 10.09.1991 fiir die Konstruktion.

Rohbauabnahme am 15.10.1991.
Fertigstellung am 23.10. und 07.11.1991.

3. Nachtragsbaugenehmigung Nr. 63-21-01212/91
vom 27.01.1992 fiir die abweichende Ausfiihrung
des Umbaus (Bestandsplane).
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Baugenehmigung Nr. 63-21-01426/91 vom
14.06.1991 fiir die Sanierung und den Umbau der
bestehenden Unterflur-Passage zwischen Herren-
haus und Damenhaus. Anmerkung: Die Passage
verbindet das zu bewertende Gebdude mit dem ostli-
chen Nachbargebdude. Die Passage ist nicht mehr

in Benutzung und wurde verschlossen.

Baugenehmigung Nr. 63-21-04508/91 vom
04.12.1991 fiir den Einbau der Liiftungsleitungen.

Baugenehmigung Nr. 63-51-99000645/010 vom
09.06.1999 fiir den Umbau der Eingangsanlage
und die Erstellung einer Deckendffnung im EG.

Fertigstellung am 21.02.2000.

Baugenehmigung Nr. 61-51-03000609/008 vom
17.03.2003 (vereinfachtes Verfahren) fiir die Durch-
fiihrung von Umbauarbeiten im I. und II. Unter-
geschoss.

Fertigstellung am 31.03.2003.

Im Rahmen von UmbaumafBinahmen im 3. - 5. OG
und innerhalb des Treppenraumes fand eine Bau-
kontrolle statt. Mit Schreiben vom 18.07.2025 wur-
den folgende Mingel beanstandet:

Im Rahfien eifer Baukantrolle vom 28.05. 2025 wurde festgestellt, dass folgende
Purkie des Protakslls der Teil BZB-F bisker noch nicht erfiblii sind:

Pit. & | Der Machweis Gber tie ﬂf.al-'lljl}d.ﬂl!a'l des Teppichs im notwendigen Flur

| Pt 7
Pit. 8

tes 4. OG's ist nicht erbracht.
Das H.gk;irl verldull weiterhin oberhalb der Tar, __
Diée Brandschutrtie miss liefer eingeseizt werden, Das 075 miss
'__g_nl:s_.p_r_l.-_l:l'ujﬂ eingesielll wenden,

Laut Aussagen der Objektbetreuung wurde Punkt 8
bereits behoben, die anderen Miangel stehen noch
aus.

28
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| Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Kennedyplatz 8, Schwar-
ze Horn 2 in Essen-Stadtkern. Es
handelt sich um eine 1- bis 6-
geschossige Bebauung mit einem
Biiro- und Geschéftshaus, Bau-
jahr ca. 1954. Linkerhand er-
streckt sich der Kennedyplatz,
von dem aus ein groBBeres Laden-
lokal erschlossen wird. Rechts
die Fassade zum Kornmarkt mit
Hauseingang, iiber den die Biiro-
flichen erschlossen werden.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Fassaden zur
Schwarze Horn links im Bild und
rechts zum Kennedyplatz. Der
Sockelbereich wurde mit Natur-
steinplatten verkleidet, der dar-
iiberliegende Bereich mit Putz
und Anstrich und der Farbgestal-
tung eines Kiinstlers.

Das Gebédude umfasst ein groBes
Ladenlokal im 1. KG - 2. OG
und 6 Biiroflichen im 3. — 5.
OG. Des Weiteren ist ein zweites
Kellergeschoss vorhanden.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den zweiten Eingang
zum Ladenlokal von der Schwar-
ze Horn. Der Eingang besitzt
eine zweifache Tiiranlage mit
dazwischenliegendem Windfang.
Zwischen den  Sockelstiitzen
wurden im EG und 1. OG Schau-
fenster mit Aluminiumrahmen
angelegt. Linkerhand schlief3t
sich das Nachbargebéude an.

29
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick von oben auf den riickwir-
tigen ein- bis dreigeschossigen
Gebaudebereich. Darunter liegt
die interne Treppenanlage mit
Aufzug des Ladenlokals. Das
Flachdach wurde mit bitumind-
sen Bahnen eingedeckt. Einde-
ckung und Dachluke zeigen star-
ke Vermoosungen. Das Gesamt-
grundstiick, welches aus mehre-
ren kleinen Flurstiicken besteht,
wurde komplett iiberbaut. Im
Hintergrund die angrenzende
Nachbarbebauung.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick nach links auf einen riick-
wirtigen Fassadenbereich, der
iiberwiegend mit Putz und An-
strich sowie teilweise mit Fassa-
denplatten ausgestattet wurde.
Die Kunststoff-Fenster mit Iso-
lierverglasung wurden vor 5-10
Jahren erneuert. In diesem Be-
reich wurden die niedrigen Briis-
tungen durch Metallstangen als
Absturzsicherungen erginzt.

Bild 06

Hauseingang Erdgeschoss
Blick in das Treppenhaus mit
Hauseingang am Kornmarkt im
Hintergrund. Hauseingang und
Treppe wurden ca. 1980 in die-
sen Bereich verlegt und zeigen
sich baujahrestypisch mit Kunst-
steinplattenbelag (Terrazzo).
Eingangstiir aus Aluminium mit
Isolierverglasung und festste-
henden Seitenfeldern.
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Bild 07

Hauseingang Erdgeschoss
Blick aus entgegengesetzter
Richtung in das Treppenhaus. Im
Hintergrund ein Personenaufzug
mit Edelstahltiiren. Links davon
eine Stahltiir zum Ladenlokal.
Rechts die Geschosstreppe zu
den Biirofldchen.

Bild 08

Treppenhaus

Blick in das Treppenhaus in den
Obergeschossen. Zweilaufige
Stahlbetontreppe mit Kunststein-
plattenbelag  (Terrazzo) und
Stahlgeldnder mit Mipolamhand-
lauf. Wénde mit Putz und An-
strich.

Bild 09

1. Kellergeschoss

Blick auf den gefliesten Trep-
penlauf vom Erdgeschoss zum 1.
Kellergeschoss. Im Hintergrund
oben die Stahltiir mit direkter
ErschlieBung iiber den Korn-
markt (neben dem Hauseingang).
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Bild 10

1. Kellergeschoss

Blick in den technischen Bereich
des 1. Kellergeschosses, hier der
Traforaum. Ein Grofteil dieses
Geschosses gehort zum Ladenlo-
kal, siche Bilder 37-40.

Boden mit Estrich, Wéinde und
Decken mit Putz und Anstrich.

Bild 11

2. Kellergeschoss

Blick in einen umlaufenden Flur
mit Rohrleitungen entlang der
Ostlichen Grundstiicksgrenze.

Bild 12

2. Kellergeschoss

Blick in einen Kellerflur. Stahl-
betondecke, Boden mit Estrich,
Winde in Stahlbeton oder Mau-
erwerk mit Putz und Anstrich,
teilw. nur Anstrich.
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| Bild 13

" 2. Kellergeschoss

Blick auf die Fernwirmeiiberga-
bestation.

Bild 14

Flur 3. Obergeschoss

Blick in den Flur im 3. Oberge-
schoss, der liber das Treppenhaus
begangen wird und sich im hinte-
ren Gebdudebereich befindet.
Von hier aus werden zwei Biiro-
flachen erschlossen. Die Linke ist
vermietet, die Fldche vor Kopf
steht leer. Boden mit PVC-Belag,
Winde mit Putz und Anstrich,
abgehingte Rasterdecke, bzw.
Odenwaldplatten mit integrierten
Beleuchtungskorpern.

Bild 15

Biirofliache 3. OG rechts

Blick in die vom Kennedyplatz
aus gesehen rechte Biiroflache im
3. Obergeschoss. Vor etwa 10-20
Jahren wurden die Rdume reno-
viert, bzw. erneuert. Ausstattung
mit Teppichbelag, iiberwiegend
leichte Stinderwénde mit Tapete
und Anstrich, Rasterdecken mit
integrierten  Beleuchtungskor-
pern, Holztiiren in Holzzargen.
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Bild 16

Biiroflache 3. OG rechts

Blick in eines der WCs, mit Vor-
raum und Waschbecken sowie
Toilettenkabine. Boden mit Ke-
ramikplattenbelag, Winde
tirhoch gefliest. Die Ausstattung
ist etwa 10-20 Jahre alt.

Bild 17

Biirofliche 3. OG rechts

Blick in den Besprechungsraum.
Die Kunststoff-Fenster mit Iso-
lierverglasung und Unterlichtern
wurden, wie in allen oberen Eta-
gen, vor 5-10 Jahren erneuert.
Dazwischen verlauft ein verdeck-
ter Kabelkanal.

Bild 18

Biirofléiche 3. OG links

Blick in die leerstehende Einheit,
welche sich im vom Kennedy-
platz aus gesehen linken Gebau-
debereich befindet. Hier wurde
ein Laminatboden in Holzoptik
verlegt. Die Aufteilung mit vie-
len kleinen Riumen wurde mit
Fertigpaneelwidnden und zum
Teil mit verglasten Elementen
vorgenommen.
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Bild 19

Biiroflache 3. OG links

Blick auf einen defekten Warm-
wasserspeicher der leerstehenden
Biiroeinheit. Austretendes Was-
ser hat hier in den Rdumen zu
Schiden gefiihrt. Sie nachfolgen-
des Bild.

Bild 20

Biirofléiche 3. OG links

Blick auf den vorderen Bereich
des Raumes, in dem der Wasser-
speicher steht (hinten rechts um
die Ecke). Der Laminatboden
zeigt sich beschédigt. Im unteren
Wandbereich zeigt sich Schim-
melpilzbildung.

Bild 21

Biirofliche 3. OG links

Blick in einen der Rdume, Aus-
stattung wie beschrieben. Die
Fenster rechts im Bild wurden
mit breiten Fensterbdnken ausge-
stattet.
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Bild 22

Biirofléiche 4. OG links

Blick in eine weitere leerstehen-
de Biirofliche, welche sich im
vom Kennedyplatz aus gesehen
linken Gebédudebereich befindet.
Auch hier wurde ein Laminatbo-
den in Holzoptik verlegt. Die
Raumaufteilung wurde tliberwie-
gend mit leichten Stdnderwénden
und Glaselementen vorgenom-
men. Vor Kopf befindet sich die
Eingangstiir, linkerhand die Toi-
lettenanlagen.

Bild 23

Biirofléiche 4. OG links

Blick in das Damen-WC, ausge-
stattet mit Waschbecken und
Toilettenkorper. Boden mit Ke-
ramikplattenbelag, Wénde ca.
tirhoch gefliest. Warmwasserbe-
reitung tiber Untertischgerét. Die
Ausstattung zeigt sich moderni-
siert.

Bild 24

Biiroflache 4. OG links

Blick in einen breiten Flur mit
durch  Aluminium-Glas-Winde
abgetrennte Réume. Auch hier
die gleiche Rasterdecke mit inte-
grierten  Beleuchtungskorpern,
wie in den anderen Biiroeinhei-
ten.
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Bild 25

Biirofléiche 4. OG links

Blick in einen der Rdume, Aus-
stattung wie bereits beschrieben.

Bild 26

Biiroflache 4. OG links

Blick in einen Raum im Eckbe-
reich.

Bild 27

Biirofliche 5. OG

Blick in den Flur im 5. Oberge-
schoss, iiber den zwei Biirofla-
chen erschlossen werden, eine
linkerhand und eine vor Kopf im
Hintergrund.
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Bild 28

Flur 5. OG vorne

Blick in die grofe vermietete
Biirofliche mit hauptsidchlicher
Orientierung zum Kennedyplatz.
Linkerhand ein  abgetrennter
Wartebereich. Im Jahr 2019 wur-
den die Raume gemill Wiinschen
der Mieter mit leichten Sténder-
wénden aufgeteilt und ausgestat-
tet. Es wurde ein Kunststoffbo-
den in Holzoptik verlegt und eine
Rasterdecke mit integrierten Be-
leuchtungskorpern eingebracht.

Bild 29

Biiroflache 5. OG vorne

Blick auf die im Jahr 2019 eben-
falls erneuerte Elektrounterver-
teilung.

Bild 30

Biirofléiche 5. OG vorne

Blick in ein WC, ausgestattet mit
Toilettenkdrper und Waschbe-
cken. Boden mit Keramikplat-
tenbelag, Wénde nur auf einer
Seite halbhoch gefliest. Des Wei-
teren sind noch ein Herren-WC
und ein Damen-WC mit gemein-
samem Vorraum vorhanden.
Sdmtliche sanitire Anlagen be-
sitzen eine modernisierte Aus-
stattung.
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Bild 31

Biirofliche 5. OG links hinten
Blick in die kleinere vermietete
Biroeinheit, welche sich vom
Kennedyplatz aus gesehen hinten
links befindet. Die Ausstattung
ist dhnlich wie in der groBen
Biiroflache.

Bild 32

Biirofliche 5. OG links hinten
Blick in das Damen-WC, ausge-
stattet mit Waschbecken und
Toilettenkdrper. Boden mit Ke-
ramikplattenbelag, Wénde halb-
hoch gefliest. Modernisierte Aus-
stattung.

Bild 33

Dach

Blick auf das Flachdach des Ge-
bdudes, welches vor etwa 10
Jahren neu mit bitumindsen Bah-
nen eingedichtet wurde.
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Bild 34

Dach

Blick auf die Dachaufbauten im
nordostlichen Dachbereich.
Rechterhand der Ausgang vom
Treppenhaus, linkerhand der
Aufzug-Triebwerksraum.

Bild 35

Dach

Blick auf die Klimazentrale von
aullen.

Bild 36

Dach

Blick in die Klimazentrale, In-
nenraum.
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Bild 37

Ladenlokal 1. KG

Blick in das unterste Geschoss
des Ladenlokals, welches derzeit
als Lagerfliche genutzt wird.
Abgehingte Rasterdecke mit
integrierten Beleuchtungskoérpern
und Liftungsausldssen. Boden
mit Holzparkett, siehe nachfol-
gendes Bild.

Bild 38

Ladenlokal 1. KG

Blick in den tiefer gelegenen
hinteren Bereich. Hier befinden
sich Spindschrénke. In entgegen-
gesetzter Richtung gelangt man
zu den sanitdren Anlagen, Her-
ren- und Damen-WC. Siehe
nachfolgendes Bild.

Bild 39

Ladenlokal 1. KG

Blick in die sanitiren Anlagen
mit Toilettenkabinen. Boden und
Wande gefliest, abgehdngte De-
cke mit integrierten Beleuch-
tungskorpern. Ausstattung etwa
30-40 Jahre alt.
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Bild 40

Ladenlokal 1. KG

Blick nach oben auf eine von
mehreren Deckendffnungen im
Randbereich, bzw. Schaufenster-
bereich EG. Hier wurde eine
Platte aufgestidndert angebracht,
sodass durch die Schlitze noch
Licht in den Kellerraum gelangt.

Bild 41

Ladenlokal EG

Blick vom Verkaufsraum im
Erdgeschoss auf den Ladenein-
gang am Kennedyplatz mit zwei
doppelfliigeligen Glastiiren. Der
dariiberliegende Deckenbereich
wurde im Jahr 1999 geoftnet,
siehe auch Bild 48.

Die Glastliren sind beschadigt,
die Tiirschleiergerite defekt. Die
Tiiranlagen sind insgesamt zu
erneuern.

Bild 42

Ladenlokal EG

Blick von hinten in den Ver-
kaufsraum. Auch hier wieder
zwei Differenzstufen zwischen
dem hinteren, tiefer gelegenen
Bereich und dem vorderen, hoher
gelegenen Bereich.

Boden mit dunklem Keramikplat-
tenbelag, abgehingte Rasterde-
cke.
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Bild 43

Ladenlokal EG

Blick auf die interne gewendelte
Treppe mit Holzstufen an einer
Stahlkonstruktion und Stahlge-
linder mit Holzhandlauf. Im
mittleren Bereich wurde ein Per-
sonenaufzug installiert. Treppe

# und Aufzug verbinden die Ge-
i schosse des Ladenlokals vom 1.

KG bis zum 2. OG.

Bild 44

Ladenlokal EG

Blick in den Aufzug mit Edel-
stahltiiren und Rundverglasung.
Laut Aussage des Mieters wurde
der Aufzug vor 2-3 Jahren mo-
dernisiert.

Bild 45

Ladenlokal 1. OG

Blick auf die interne Treppe und
den Aufzug im 1. OG. Im Hin-
tergrund wurde eine Glasbau-
steinwand an der riickwértigen
Gebaudeseite gesetzt.
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Bild 46

Ladenlokal 1. OG

Blick vom linken Verkaufsbe-
reich auf die Treppe und den
verglasten Aufzug.

Bild 47

Ladenlokal 1. OG

Blick auf die Verkaufsfliche im
1. Obergeschoss. Auch hier der
dunkle Keramikplattenbelag. Die
Stiitzen wurden in allen Geschos-
sen verkleidet.

Bild 48

Ladenlokal 1. OG

Blick auf die Deckendffnung
oberhalb des FEingangsbereichs.
Als  Absturzsicherung  wurde
ringsum ein Edelstahlgeldnder
mit Glasplatten gesetzt.
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Bild 49
Ladenlokal 2. OG
Blick in den Verkaufsraum im 2.

Obergeschoss. Ausstattung wie
beschrieben.

Bild 50

Ladenlokal 2. OG

Blick in den Vorraum eines
WCs. Boden und Wénde gefliest.
Ausstattung etwa 30-40 Jahre alt.

Bild 51

Ladenlokal 2. OG

Blick in den Technikraum mit
Fenster zur Schwarze Horn. Bo-
den, Winde und Decke wurden
im Rohbauzustand belassen.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AulBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Aus-
fiihrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt, bis auf die rechte Biirofliche im 4. OG
besichtigt werden. Folglich kénnen hierfiir keine genauen Aussagen iiber Auftei-

lung, Ausstattung und Zustand gemacht werden.

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Positionsbezeichnungen beziehen sich auf den Blick vom Kennedyplatz.

2. Kellergeschoss: Treppe im norddstlichen Gebdudebereich. Flure,
verschiedene Lagerrdume, Heizungsraum mit
Fernwirmeiibergabestation und Heizungsvertei-
lung. Notbeleuchtungsanlage mit Notstromanlage.
Unterverteilung hausinterne Telefonanlage. Um-
formraum mit Niedervoltanlage fiir den Hausstrom.
Verteiler der Deutschen Telekom fiir die Gebdude
am Kennedyplatz (angeblich Standortnutzung ge-
mél Vertrag zwischen Telekom und fritherem Be-
sitzer). Mieterkeller. Maschinenraum. Aufzugsan-
lage des Ladenlokals.

1. Kellergeschoss: Treppenhaus und Aufzug im nordostlichen Gebau-
debereich. Hausanschlussraum fiir Ladenlokal. Flur
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Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

3. Obergeschoss:

4. Obergeschoss:

und Traforaum. Schaltschrinke etc. (Der ehemalige
Zugang zur Unterflurpassage wurde verschlossen).

Ladenlokal: Ehemalige Verkaufsflache, jetzt La-
gerbereich, interne Rundtreppe mit Aufzug bis zum
2. OG. Damen- und Herren-WC. Hinterer Bereich
(2 Stufen tiefer gelegen) mit Spindrdumen, Herren-
und Damen-WC. Kleiner Serverraum.

Treppenhaus und Aufzug im norddstlichen Gebéu-
debereich mit Eingang vom Kornmarkt.

Ladenlokal: Grol3e Verkaufsfliche mit Eingangs-
anlage zum Kennedyplatz. Hinterer Bereich 2 Stu-
fen tiefer gelegen mit zusétzlichem Eingang an der
Seite Schwarze Horn. Interne Rundtreppe mit Auf-
zug zum KG und bis zum 2. OG.

Treppenhaus und Aufzug im nordostlichen Gebau-
debereich.

Ladenlokal: GroB3e Verkaufsflache, Interne Rund-
treppe mit Aufzug bis zum KG und zum 2. OG.

Treppenhaus und Aufzug im nordostlichen Gebau-
debereich.

Ladenlokal: Grolle Verkaufsflache, interne Rund-
treppe mit Aufzug bis zum KG. Herren- und Da-
men-WC, Technikraum, Aufenthaltsraum / Teekii-
che.

Treppenhaus und Aufzug im nordostlichen Gebau-
debereich.

Biirofldche links: Flur, viele kleine abgetrennte
Réume, ehemalige Teekiiche, WC und Behinder-
ten-WC.

Biirofldche rechts: Wartebereich, Flur, mehrere
Biiros, Besprechungsraum, Teekiiche, Serverraum,
Herren- und Damen-WC.

Treppenhaus und Aufzug im nordostlichen Gebau-
debereich. Biiroflachen.
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5. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:

Konstruktion:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Biirofldche links: Flur, mehrere Biiros, Serverraum,
Teekiiche, Herren- und Damen-WC.

Biirofliche rechts: Nicht besichtigt. Aufteilung laut
Aussagen des Objektbetreuers mit Biirordumen, Be-
sprechungsraum, Teekiiche und WC.

Treppenhaus und Aufzug im norddstlichen Gebéu-
debereich.

Biirofliche vorne: Flur, Wartebereich, Sekretariat,
mehrere Biiros, Besprechungsraum, Serverraum,
Teekiiche, Herren- und Damen-WC sowie 1 weite-
res WC.

Biirofliche hinten links: Flur, Wartebereich, meh-
rere Biiros, Besprechungsraum, Serverraum, Tee-
kiiche, Herren- und Damen-WC.

Dachaufbauten fiir Liiftungstechnik (Klimazentra-
le) und Aufzugstechnik etc.

Stahlbeton-Skelettkonstruktion: Stahlbeton-
Stiitzen, -Trager und -decken.

Mauerwerk und Beton.

AuBenfassaden zu den StraBlenseiten im Sockelbe-
reich (EG + 1. OG) mit Natursteinplattenverklei-
dung mit Gesimsabschluss und Schaufenstern.
Zwischen EG und 1. OG mit satinierten Glasfel-
dern in Aluminiumkonstruktion zwischen den Stiit-
zen. Dariliber mit Putz und Anstrich sowie farbli-
cher Gestaltung durch einen Kiinstler. Riickseite
mit Strukturputz und Anstrich sowie teilw. mit
Fassadenplattenverkleidung. Attika mit Metallver-
kleidung.

Mauerwerk und leichte Stinderwénde.

Stahlbetondecken. Im Ladenlokal mehrere Decken-
offnungen entlang den Fassaden {iber dem 1. KG zur
Belichtung (iiberwiegend Teilverschlossen durch
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Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Ausbau:

Treppen:

Ful3boden:

leicht erhoht daraufgesetzte Platten fiir die Schau-
fensteranlage). Weitere groflere Deckendffnungen
tiber dem Eingangsbereich im EG zum Kennedy-
platz, mit Absturzsicherung aus Edelstahl und Glas-
platten.

Stahlbeton.
Flachdach.

Flachdacheindeckung mit bitumindsen Bahnen und
Dammung, erneuert vor ca. 10 Jahren.

Treppenhaus: 2-1aufige Geschosstreppe in Stahlbe-
tonkonstruktion mit Kunststeinbeldgen, im Kellerbe-
reich mit Keramikplattenbelag, und Stahlgelédnder
mit Mipolamhandlauf.

Einfache winkelformige Betontreppe mit Zwischen-
podest und Stahlgeldnder mit Mipolamhandlauf vom
5. OG zum Dach.

Interne Treppe im Ladenlokal zwischen 1. KG und
2. OG: Gewendelte Rundtreppe mit Holzstufen und
Holz-Zwischenpodest an Stahlkonstruktion und
Stahlgelédnder mit Horizontalstdben und Holzhand-
lauf, Personenaufzug in der Mitte.

Hauseingang und Treppenhaus: Kunststeinbelag.
Vorflure in den OGs: PVC-Belag o. a.

1. KG: Flur mit PVC-Belag, Traforaum mit Estrich.
2. KG: Estrich.

Ladenlokal 2. KG — 2. OG: Fliesenbelag, Teppich-
belag, Parkett. Sanitidre Bereiche gefliest. Technik-
raum mit Estrich.

Biirofldchen 3. — 5. OG: Kunststoffboden, Vinylbe-
lag, Teppichbelag, vereinzelt PVC-Platten. Sanitére
Bereiche gefliest.
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Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

1. KG: Mauerwerk und Beton mit Putz und An-
strich.

2. KG: Mauerwerk mit Putz und Anstrich, teilw. nur
mit Anstrich. Beton mit Anstrich.

Ladenlokal I. KG — 2. OG: Putz, Tapete und An-
strich. Teilw. leichte Stinderwénde. Sanitdre Berei-
che raumhoch gefliest. Technikraum mit unverputz-
tem Mauerwerk.

Biiroflichen 3. — 5. OG: Massive Winde, teilw. ab-
gekoffert, und leichte Stainderwéande sowie teilw.
Glaswinde und Fertigpaneelwiinde. Uberwiegend
Tapete und Anstrich. Sanitire Bereiche unterschied-
lich hoch gefliest.

1. KG: Stahlbetondecke mit Anstrich.
2. KG: Stahlbetondecke mit Anstrich.
Treppenhaus: Putz und Anstrich.

Ladenlokal 1. KG — 2. OG: Rasterdecken / Oden-
waldplatten mit integrierten Beleuchtungskorpern
und Liiftungsausldssen. Teilw. abgehingte Decken.

Biirofldchen 3. — 5. OG: Rasterdecken / Odenwald-
platten mit integrierten Beleuchtungskorpern.

Treppenhaus: Im 1. OG Aluminiumfenster, in den obe-
ren Geschossen Kunststoff-Fenster mit Isoliervergla-
sung, ca. 5-10 Jahre alt.

Ladenlokal EG — 2. OG: Schaufenster aus Aluminium
mit Einfachverglasung, Sicherheitsglas. Glasbaustein-
wand zur Riickseite (hinter der Treppe).

Biirofldchen 3. — 5. OG: Kunststoff-Fenster mit Iso-
lierverglasung, ca. 5-10 Jahre alt, an den Stra3enseiten
mit Unterlicht, zur Riickseite mit Absturzsicherung,
teilw. mit Innenverschattung. Innenfensterbinke aus
Holz, Marmor oder kunststoffbeschichteten Holfaser-
platten. AuBlenfensterbénke aus Aluminium. Dachluke
oberhalb des niedrigen riickwértigen Gebaudebereichs.

Hauseingang am Kornmarkt: Doppelfliigelige Alu-
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Sanitére Ausstattung:

miniumtiir mit Isolierverglasung und beidseitig fest-
stehenden verglasten Seitenelementen.

Treppenhaus. Stahltiiren. Verglaste Aluminiumtii-
ren, Brandschutztiiren zu den Biirofluren.

2. KG: Stahltiren.

Ladenlokal 1. KG — 2. OG: Ladenzugang vom Ken-
nedyplatz mit 2 nebeneinanderliegenden Eingéngen
mit doppelfliigeligen Glastiiren.

Ladenzugang von der Schwarze Horn iiber einen
Eingang mit zweifacher doppelfliigeliger Glastiir
und dazwischenliegendem Windfang. Innentiiren
und -zargen aus Holz, bzw. kunststoftbeschichtetem
Holz.

Biirofldchen 3. — 5. OG: Eingangstiiren aus Alumi-
nium mit Verglasung, vereinzelt Stahltiir in Stahl-
zarge. Innentiiren und -zargen aus Holz oder kunst-
stoffbeschichtetem Holz. Teilw. verglaste Seiten-
felder. Teilw. Holztiiren und Glastiiren in Stahlzar-
gen.

Ladenlokal:

Im 1. KG: Damen-WC (innen), ausgestattet mit Vor-
raum und Waschbecken, 2 Toilettenkabinen. Aus-
stattung ca. 30-40 Jahre alt.

Herren-WC (innen), ausgestattet mit Vorraum und
Waschbecken, Urinal und 1 Toilettenkabine. Aus-
stattung ca. 30-40 Jahre alt.

Im 2. OG: Damen-WC (innen), ausgestattet mit Vor-
raum und 2 Waschbecken, 2 Toilettenkabinen. Aus-
stattung ca. 30-40 Jahre alt.

Herren-WC (innen), ausgestattet mit Vorraum mit 2
Waschbecken, 2 Urinale und 2 Toilettenkabinen.
Ausstattung ca. 30-40 Jahre alt.

Biiroflichen:

Im 3. OG links: Behinderten-WC (innen), ausgestat-
tet mit Toilettenkdrper, Waschbecken und Stiitzgrif-
fen. Modernisierte Ausstattung.

Innen-WC mit Vorraum und Waschbecken, eine
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Elektroinstallation:

Heizung:

Aufziige:

Toilettenkabine. Modernisierte Ausstattung.

Im 3. OG rechts: Herren-WC (innen) mit Vorraum
und Waschtisch, zweiter Vorraum mit Urinal und
Ausgussbecken, 2 Toilettenkabinen. Ausstattung ca.
10-20 Jahre alt.

Damen-WC (innen) mit Vorraum und Waschtisch, 2
Toilettenkabinen. Ausstattung ca. 10-20 Jahre alt.

Im 4. OG links: Herren-WC (innen) mit Vorraum
mit Waschbecken, Urinal, Ausgussbecken und Toi-
lettenkabine. Modernisierte Ausstattung.
Damen-WC (innen) mit Waschbecken und Toilet-
tenkdrper. Modernisierte Ausstattung.

Im 4. OG rechts: WC, ausgestattet mit Waschbecken
und Toilettenkorper. (Nicht besichtigt).

Im 5. OG vorne: Damen- und Herren-WC (innen)
mit gemeinsamem Vorraum, 2 Toilettenkabinen mit
Toilettenkorper und Waschbecken. Modernisierte
Ausstattung.

1 weiteres WC, ausgestattet mit Toilettenkorper und
Waschbecken. Modernisierte Ausstattung.

Im 5. OG hinten links: Herren-WC (innen), ausge-
stattet mit Waschbecken, Urinal und Toilettenkor-
per. Modernisierte Ausstattung.

Damen-WC, ausgestattet mit Waschbecken und Toi-
lettenkdrper. Modernisierte Ausstattung.

Uberwiegend erneuerte Elektrik. Elektrounterver-
teilungen u. a. im Vorflur zu den Biiroflachen.

Biirofldchen 2. — 5. OG: Elektrounterverteilung mit
FI-Sicherheitsschalter, im 5. OG Baujahr 2019.
Uberwiegend erneuerte Elektrik. Warmwasserberei-
tung iiber Durchlauferhitzer / Untertischgerite.

Fernwiarme Steag, Heizkorper.

Treppenhaus. Personenaufzug zwischen 1. KG und
5. OG, mit Edelstahltiiren. Tragkraft 15 Personen,
Baujahr 2017.
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Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Baulicher Zustand:

Ladenlokal: Interner Personenaufzug zwischen 1.
KG und 2. OG. Edelstahltiiren und Rundglas,
Tragkraft 18 Personen, Baujahr 1991, Modernisie-
rung 2014. Lt. Aussage der Mieter Erneuerung des
Aufzugs vor ca. 3 Jahren.

Die Gewerbefliachen sind vermietet, bis auf die
Biirofldchen im 3. und 4. OG links, welche leer

stehen.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

- Liftungsanlage fiir das Ladenlokal, 1. KG bis 2.
OG. Baujahr 1991.

- Tiirschleieranlage im Ladenlokal.

- Teilw. Klimaanlagen in den Biiros, Eigentum der
Mieter.

- Teilw. Kabelkanile in den Biiros.
- 3 Hebeanlagen im Kellerbereich.

- Uberdachung Hauseingang Kornmarkt aus Plexi-
glas an einer Metallkonstruktion.

- Eine massive Stufe zum Hauseingang.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK bzw. der BGF, oder in den Auflenanlagen ent-
halten ist.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 1- bis 6-geschossiges Biiro-
und Geschéftshaus errichtet ca. 1954. Etwa im Jahr 1957 wurde das Gebaude (ur-
spriinglich 5-geschossig) um ein zusitzliches Geschoss erweitert. In den darauffolgen-

den Jahren fanden verschiedene Umbauten statt. Ca. 1980 wurde das Treppenhaus in

den norddstlichen Grundstiicksbereich mit Eingang vom Kornmarkt verlegt. Ca. 1991
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und 1999 fanden weitere Umbauarbeiten statt. Der letzte genehmigte Umbau erfolgte
im Jahr 2003 und betraf die beiden Kellergeschosse.

Das zu bewertende Gebaude umfasst heute ein Ladenlokal welches 1. KG, EG, 1. OG
und 2. OG umfasst sowie 6 Biiroflichen im 3., 4. und 5. OG. Vor etwa 10 Jahren wur-
de das Dach gedimmt und die Dacheindichtung erneuert. Vor 5 — 10 Jahren wurden
die Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung in den Obergeschossen erneuert. Vor 5 —
10 Jahren wurde der Sockelbereich der Fassade mit Natursteinplatten verkleidet. Die
Fassade dariiber wurde von einem Kiinstler farblich gestaltet.

Insgesamt befindet sich das Gebdude in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit
Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen. Ladenlokal und Biiroflichen befinden sich
tiberwiegend in einem modernisierten Zustand.

Folgende allgemeine Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Plexiglasiiberdachung des Hauseingangs am Kornmarkt ist beschidigt und zu
erneuern.

e Die Dachluke des riickwértigen dreigeschossigen Gebédudebereichs zeigt sich ver-
moost.

e Im Treppenhaus zeigen sich starke Feuchtigkeitsschiden im unteren Treppenbe-
reich im 1. KG.

e Weitere erhebliche Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich wurden insbesondere
im 2. KG festgestellt. Laut Aussagen der Objektbetreuer wurden vor einem Drei-
vierteljahr AuBBenarbeiten am Nachbargebdude durchgefiihrt. Seitdem dringt bei
Starkregen verstiarkt Wasser ein. Vermutlich ist das Problem auf die AuBlenabdich-
tung zuriickzufiihren. Die Ursache sollte genau untersucht und behoben werden.

¢ Angeblich gibt es hiufig Storungen mit dem hausseitigen Teil der Fernwiarmean-
lage. Die Anlage ist zu reparieren oder ggf. auszutauschen.

e Vor etwa 3 Jahren gab es angeblich einen Unfall mit einem Rettungswagen, bei
dem die damals vorhandenen Glasdidcher und auch andere Fassadenplatten be-
schddigt wurden. Die Glasddcher wurden seitdem nicht wieder hergestellt und ei-
nige Fassadenplatten fehlen bis heute.

e Die Fluchtwegpiktogramme funktionieren nur mit alten Leuchtmitteln, welche
nicht mehr hergestellt werden. Deshalb miissten alle Piktogramme erneuert wer-
den.

e Laut Aussage der Objektbetreuer stehen noch von der Feuerwehr geforderte Besei-
tigungen verschiedener Miangel bzgl. des Brandschutzes aus, sh. Seite 28.



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 23/25 patum 23.02.2026 Blat 35

Es wurde ein Energiecausweis fiir Nichtwohngebaude, Bedarfsausweis, vom
07.09.2025 fiir das Gebdude vorgelegt. Der durchschnittliche Endenergiebedarf be-
trug demnach 258 kWh/(m?*a) fiir Warme und 125 kWh/(m?*a) fiir Strom, der durch-
schnittliche Primérenergiebedarf betrigt 315,44 kWh/(m?*a).

Baulicher Zustand Ladenflidche:
Ladenlokal 1. KG — 2. OG:

Die vermieteten Rdume befinden sich insgesamt in einem guten Zustand. Laut Aussa-
ge des Mieters wurde der Aufzug vor 2-3 Jahren erneuert. Vor 5-6 Jahren wurde im
EG, 1. und 2. OG die Beleuchtung erneuert. Laut Aussagen des Mieters ist die Liif-
tungsanlage defekt. Seit ca. 3 Jahren soll es keine Heizung und keine Liiftung mehr
geben. Laut Aussage des Objektbetreuers ist die Liiftungsanlage auf dem Dach aus-
schlieBlich fiir das Ladenlokal zustdndig. Heizung und Liiftung sollten iiber diese An-
lage funktionieren, tun sie aber nicht. Grund hierfiir ist laut Hausmeister ein techni-
sches Problem, bzw. eine fehlende Kanalfiihrung im Liiftungsschacht. Der Mieter
kiirzt aufgrund dessen die Miete um 20 %. Die Liiftungsanlage muss in Bélde instand-
gesetzt werden. Es soll schon ein Kostenvoranschlag einholt worden sein, der Kosten
in Hohe von ca. 600.000 € veranschlagt.

Die Glastiiren der Eingénge sind gesplittert. Die Aufhidngungssysteme haben sich ge-
senkt. Aufgrund der Notwendigkeit eines durchgehend einheitlichen Systems miissten
alle drei Eingénge komplett erneuert werden. Fiir die alten Systeme gibt es angeblich
keine Ersatzteile mehr. Auch die Tiirschleiergerite {iber den Eingéngen sind laut Aus-
sagen des Mieters und des Hausmeisters erneuerungsbediirftig. Bei den Tiiren und
Tiirschleiergerdten handelt es sich allerdings angeblich um einen Versicherungsscha-
den. In den Toilettenanlagen im 1. KG sind teilw. die Tiiren zu erneuern. Die Tiirzar-
gen im 2. OG zeigen stellenweise Abplatzungen. Der Estrich im Technikraum 2. OG
zeigt Rissbildungen.

Baulicher Zustand Biirofléichen:

Biirofldche 3. OG links:
Die leerstehenden Rdume befinden sich {iberwiegend in einem normalen Zustand.

Die Aufteilung wurde kleinrdumig und iiberwiegend mit Fertigpaneelen oder Glas-
wanden vorgenommen. Teilweise wurde Feuchtigkeit und Schimmelpilzbildung
festgestellt, z. B. in der ehemaligen Teekiiche. Ein Wasserspeicher war undicht und
Wasser konnte in die Rdume eintreten. Diese Ursache wurde inzwischen behoben.
Eine vorgekofferte Wand ist zu entfernen und eine Neue zu setzen. Im Bereich des
Schimmels sind Tapeten zu entfernen und zu ersetzen. Stellenweise sind Beschédi-
gungen an den Innenfensterbénken aus Marmor vorhanden. Die FuBleisten sind stel-
lenweise neu zu befestigen oder zu erneuern. Ein Toilettenkorper ist zu erneuern.
Auch hier wurden die Heizungsleitungen auf Putz verlegt.
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Biirofldche 3. OG rechts:
Die Rdume sind vermietet und befinden sich in einem guten Zustand. Vor etwa 10-

20 Jahren wurden die Rdume samt Toilettenanlagen saniert und die Elektrik erneu-
ert.

Biirofldche 4. OG links:
Die leerstehenden Rédume befinden sich insgesamt in einem guten Zustand. Raumauf-

teilung zum Teil mit Aluminium-Glas-Elementen. Teekiiche mit alten PVC-Platten —
erneuerungsbediirftig. Teilweise leichte Abplatzungen an den Innenfensterbanken. Er-
neuerte Elektrounterverteilung.

Biirofldche 4. OG rechts:
Die vermieteten Rdume konnten am Termin nicht besichtigt werden. Laut Aussagen

des Hausmeisters gleicht die Ausstattung der linken Einheit, mit der sie frither verbun-
den war. Erneuerte Elektrounterverteilung.

Biirofldche 5. OG vorne:
Die Riume sind vermietet und befinden sich in einem guten und modernisierten Zu-

stand. Vor ca. 6 Jahren wurde der Innenbereich komplett neu gemacht. Die Aufteilung
wurde gemdll Wunsch der Mieter vorgenommen, simtliche Bdder wurden moderni-
siert, die Daten- und Elektroverkabelung erneuert, die Elektrounterverteilung erneuert
etc. An den Rasterdecken sind stellenweise Wasserflecken vorhanden (Altschidden).
Laut Aussage des Mieters funktioniert von den Leuchten mit Bewegungsmelder nur
eine von insgesamt drei. Die Heizleitungen sind noch auf Putz verlegt.

Biirofldche 5. OG hinten links:
Die Riume sind vermietet und befinden sich in einem guten und modernisierten Zu-

stand. Auch hier wurde vor ca. 6 Jahren alles erneuert, wie in der Biiroeinheit vorne.
Im Bereich einer Tiirzarge zeigen sich starke Farbabplatzungen im unteren Bereich.
Der Mieter beklagt die kalten ungeddmmten Aullenwinde.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bau-
substanz. 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 Schéden nicht abschlieflend. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

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.
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Zur Ermittlung der Méngel und Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten 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 Gebdudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kosten ca. 10 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsichliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Innenwénden und Decken sowie klei-
nere Mingel und Schédden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie auch
tibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits beriicksich-
tigt sind. Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objek-
ten bzw. dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw.
der notwendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose
Blattsammlung, Band 12).

Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Bauméngeln wird in Hohe von
ca. 800.000,00 € geschitzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
beim Sach- und Ertragswert).

Abschitzung der Restnutzungsdauer gemall Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsichliches Baujahr: 1953-57
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 60 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(Modernisierungen): 30 Jahre
Aullenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde komplett iiberbaut, AuBlenfldchen sind somit
nicht vorhanden.

Anmerkung: Auffenanlagen 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 Erhohung des Sachwertes verursa-
chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Fléichen
Bruttogrundflichen (BGF):

Die Planunterlagen aus der Hausakte der Stadt Essen wie auch die tiberreichten Genehmi-
gungsplédne enthielten nicht genug Daten, um eine exakte Berechnung der Bruttogrundfla-
chen durchfiihren zu konnen.

Eine tiberschldgige Ermittlung der Bruttogrundfldchen der einzelnen Geschosse, ergab die
folgenden Ergebnisse, welche aufgerundet wurden und die in etwa mit der Flichenauswei-
sung aus tim.online.nrw.de iibereinstimmen, sh. nachfolgende Ausziige.

Es handelt sich dabei um Circa - Mafle, da ein gesondertes Aufmal nicht angefertigt wurde.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I1.BV und WoFIV

ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Biiro- und Geschiftshaus

2. KG: ca. 600 m?
1. KG: vollstdndig iiberbaut, wie Gesamtflache ca. 670 m?
EG: vollstdndig iiberbaut, wie Gesamtflache ca. 670 m?
1. OG: ohne eingeschossigen Anbau ca. 620 m?
2. 0G: wie 1. OG = ca. 620 m?
3.0G: wie 2. OG aber ohne Treppenanbau ca. 580 m?
4. OG: wie 3. OG ca. 580 m?
5. 0G: wie 3. OG ca. 580 m?
DG: ca. 100 m?

5.020 m?

Bruttogrundfliche gesamt: ca. 5.020,00 m?

58
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Nutzflichen:
Vorbemerkung:

Aufgrund teilweise fehlender VermafBung, z.B. der Luftschiachte im 1.0G, konnten die Fla-
chen nicht exakt berechnet werden. Die Fldchenermittlungen wurden auf der Grundlage der
iiberreichten Genehmigungsplane und vorhandenen Berechnungen ermittelt und anschlie-
Bend auf die 10er-Stelle gerundet. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes
AufmalB nicht angefertigt wurde. Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten
Vorschriften wie II.BV und WoF1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wer-

termittlung zu verwenden.

Nutzflichen Ladenlokale

1.Untergeschoss: ca. 470,00 m?
Erdgeschoss: ca. 500,00 m?
1.Obergeschoss: ca. 420,00 m?
2.0bergeschoss: ca. 460,00 m?
Nutzfliichen Laden gesamt: rd. 1.850,00 m?

Nutzflichen Biiros

3. bis 5. Obergeschoss: jeweils ca. 430,00 m?
Nutzflichen Biiro gesamt: rd. 1.290,00 m?

Nutzfliche gesamt: rd. 3.140,00 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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsich-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

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 tibernommen 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 EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhédngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoOhnlichen 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-
grofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wert-
bildung und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiit-
zend fir 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 Gebdude, 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 Ertrags- als auch Sachwertermitt-
lung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbesondere:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln 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 orts-
ibliche Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroB3e, wenn Teilflichen selbstindig verwertbar
sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 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.

GemaB textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig 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 geméB Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:

BERLEFIGE AT l
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festge-
stellt. Abhédngigkeiten vom Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl, Bau-
landtiefe unter 40m, Grundstiicksflaiche) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 20076 in Essen - Zentrum,
Kennedyplatz 8/Schwarze Horn 2, betragt zum Stichtag 01.01.2025: 4.700,00 €/m?>

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Kerngebiet
ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei nach BauGB und KAG
Anzahl der Vollgeschosse = [V-VII

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweili-
gen Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber grofere Zisuren (z.B.
Hauptverkehrsstralen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll
ein Vergleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 2.500 bis 5.000 €/m>.

Innerhalb der Zone ist das zu bewertende Grundstiick etwas schlechter gelegen, da
es sich im westlichen Bereich der Zone befindet. Die sich anschlieBenden westli-
chen Bodenrichtwerte sind niedriger, die sich Ostlich anschlieBenden Werte hdher.
Das liegt daran, dass sich im Osten die Kettwiger Stralle befindet mit hoherer Pas-
santenfrequenz und eine der beiden am meisten frequentierten Stralen von Essen.
Ein Abschlag fiir das zu bewertende Grundstiick ist angemessen und wird mit 15 %
geschitzt, so dass sich ein an die Mikrolage angepasster vorlaufiger Bodenwert in
Hohe von: 0,85 * 4.700 = 3.995, rd. 4.000 €/m? ergibt.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

In den letzten Jahren stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 4.700 €/m als Basis-
wert zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 herangezogen.
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berilicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 wie folgt geschétzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

671 m? * 4.000,00 €/m? = 2.684.000,00 €
Bodenwert, Flurstiicke, Gesamtgrundstiick: rd. 2.680.000,00 €
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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
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich 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 einschlieflich 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 vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen‘ zusammen.

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den maBigeblichen 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 Nutzungsflachanberochnung
Auf Plausibiat geprufie Angaben der Erserber. Zur Plausibiislerung werden die folgenden Vorachriften
vanwendet

Wohnflachs (WF)
Berechnuing dor Wohnlliche gemil Wohnflachenverardnung vom 25 11. 2003 Grundfichen von Balkanen,

Loggien, Dachgarten und Terrassen {bis maximal 15 % dar Wohnflache] sind in der Ragel zu sinem Viensal
hachsten jedoch zur Halfte ihrer tatsachlichan Flache als Wohnflache anzurechnan

Mutzungsfache (WUF)
id R armittelt nach dar DIN 277 = Grendftachen und Rauminhalte im Hochbauw (Aussgabe Ausgust 2021)

Rohernrag
Grundlags fir dia Erméithmeg des Rohertrags sind dis markiiibich erzislbaren Errage aus dam Grundshick

Vichnnutzing

Dia marktibiichen Efrage warden anhand des qualifiziertan Mistspiegels 2022 fir nichl preisgebundana
Wohnungen in der Stadt Essen ermittell. Fir Ein- und Zweifamilienhiuser wird sin Zuschlag von 5 % aul die
nach Mistspiegel ermitteliz Misie angssetzt da der Mistspisgel 2022 nichi fur Ein- und Zweifamilenhauser

on
Bai Anwendung der in diesam Grindstikcksmarktbercht veroffentlichten Liegenschafiszinssatze fur Wohn-

nutzung im Rahmen der Verkshrswertermittlung ist aus Grinden der Modellkenformitat grundsatzlich dar
Migtsplegel 2022 fir nichi prelsgebundene Wohmmgen in Essen zu versendan.
Bewirtschaftungskosten

Bewirachaftungskosten wediden susschiialich gemil des Grundstocksmarktbetichts (Limerkapitel 9 3) an-
gasetrt

Reinertrag
Diffgrene rwischan Roharirag und Bewirtschaftungskoston

Terrassen

Bei der Kaulpreisausweniung werden die Flachen der Terrassen vormangig aus den Angaben der Enwerber
bzw der Baubeschraibung bis zu einer Grofe von maximal 15% dsr Wohnflache verwendet. Der Mistila-
chenansatz erfolgl mit 25 % Diese Regelung gilt nur lir mit dem Wohngebsude verbundene Termassen, nich
abar fur davon entfermi gelegens Freisilze pp.

Geasaminutzungsdauer
Wohnhauser und gemischi genutzte Objekie: B0 Jahra
Gawerblich genutrie Objekde, Garagen 60 Jahre

Restnutzwengsdauer

Gasaminutzuengsdaver abziglich Alter, ogf modifizieris Resinutzungsdauer nach Modemisierung. Bel Mo-
darnisigrungsmalnahmen wird dis Restnutzungsdauer wellgehend nach Anlage 2 ImmoWartV verlangert
Far in diesem Modell genannte ModermniisienungamaBnahmen werden Punkte vergeben. Langsr zurdckHe-
ganda Maodarnisisnmgan wardan mii ainar varmindarien Punktzahl banicksichiigl

Bodenwernt

Ungadiampfier Bodenwart armittedl aul dor Basis des zum Kaufvertragsdatem giltigan Bodenrichiwarts, an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilllachen und Toillachan m# abwei-
chendar Gnmndsticksqualiat werden als besonders obiekispezifische Grundsticksmerkmale barocksichiigt

fwgl oben bereinigter, normierer Kaufprais®)

66
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden 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 Ertrage
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdage. Der jahrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten,
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 Mietverhidltnisses oder Raumung (§ 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
Eigentlimer zu tragen sind, d.h. nicht zusdtzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImnmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertridge - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig 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 Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertriage fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermittlung im Ertrags-
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wertverfahren 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 geméaf der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Der Gutachterausschuss hat flir gemischt genutzte Gebdude den Liegenschaftszins-
satz ermittelt zu 4,5 % mit einer Standardabweichung von 1,4. Dieser Liegenschafts-
zinssatz gilt fiir gemischt genutzte Gebdude mit einem gewerblichen Anteil von 20 %
bis 80 %. Fiir Biiro und Handel wurde der Liegenschaftszinssatz ermittelt zu 5,5 %
mit einer Standardabweichung von 3,3.

Mfttalamrt DA Mlesdian WAL I e
Lisgenschafisrinssair [6] 5.5 33 5.2 i1 104
Restnuizungsdauer [Jahre] 31 £ X3 a1 42
Beewtschafiungskostan [Ya] 1TE 48 1E.0 b i 25,0
Rahermragverseliblitges 14,1 ] 13,3 15 246
Windw [E/m] 1331 E.0OE B.8E 4,14 2087
Heufprets [Eirm’ NUF] 1.765 HET 2.01 385 2985
Murtzurgsfidchs [ 23485 2122 1.7M0 136 5440

Tl 5 70 Lesgenachaltsenasits - Bovo  Hanoes!

Fiir das zu bewertende Objekt wird der Liegenschaftszinssatz mit 5,5 % geschétzt
Siehe auch Boxplots des GMB Essen 2025:

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehdrigen Modellparameter zu verwenden, siche Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:
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"Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-

parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschdtzung
der allgemeinen Marktverhdltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wert-
relevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkon-
formitdt)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bei ModernisierungsmafBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte ModernisierungsmafBBnahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei fiktiver Modernisierung und vorgegebenen Gesamt-
nutzungsdauer von 60 Jahren mit 30 Jahren zum Stichtag 12.12.2025 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 Bauschiden
(siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebédude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktio-
nale oder &dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche
duflere 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
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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 Bau-
zustandes nur liberschlidgig schitzen, da nur zerstorungsfrei - augenscheinlich unter-
sucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-
tragung 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 o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung 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 Gebdudezustandes.
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3.3.1 Ausgangsdaten

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemafl Model des Gutachterausschuss Essen von der
marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsétzlich auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heu-
tigen 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.

Die marktiiblich erzielte Miete ist mit der tatsdchlichen Miete zu vergleichen. Als
Ausgangswert fiir die Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Miete
zugrunde gelegt. Bei wesentlich zu gering vermieteten Wohnungen ist eine Min-
dermiete zu berechnen. Zunéchst ist jedoch zu priifen, ob die tatsdchliche Miete an
das ortsiibliche Niveau angepasst werden kann.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Bei gewerblichen Fldchen ist grundsétzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung
sinnvoll 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 grundsitzlich auf die wirtschaftlich verniinf-
tigste Nachfolgenutzung abzustellen.

Das Gebéude hat eine Mischnutzung aus Ladenflachen und Biirofldchen.

Es ist vom 1. KG bis zum 2.0G, d.h. liber 4 Etagen an einen Einzelmieter, Modege-
schift, vermietet.

Die 3 Etagen vom 3.0G bis 5.0G sind an verschiedene Biiromieter vermietet. Es gibt
jeweils 2 Einheiten auf jeder Etage mit separaten WC-Anlagen.

Die ausgeiibte Nutzung kann als nachhaltig sinnvolle Nutzung gewertet werden, so
dass die Einordnung der Mieten auch mit diesen Nutzungsgruppen, Ladenflachen
incl. Nebenflachen vom 1. KG bis zum 2.0G, Biiroflichen vom 3.0G bis 5.0G, vor-
zunehmen ist.

Da die Biirofldchen beziiglich ihrer Aufteilung den individuellen Anspriichen der
Mieter angepasst werden, werden nicht die tatsdchlich vorhandenen Aufteilungen
herangezogen, sondern einheitlich 430 m? je Etage.

Beziiglich der Geschiftslage handelt es sich bei dem Kennedyplatz um eine 1a Ge-
schiftskernlage. Jedoch weisen die in unmittelbarere Nihe befindliche Kettwiger
Strae und Limbecker Strafle eine hohere Passantenfrequenz auf und kdnnen sodann
auch noch hohere Geschiftsmieten erzielen.
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Mietspannen div. Marktbeobachter:

Ladenlokale

Allgemeine Lage, sh. homepage der Stadt Essen:

Die 5tadt Essen nimmt mit dem Hauptzentrum "City”™ eine
regicnalbedeutsame Stellung ein. Zusammen mit den vier B-Zentren und
funfzehn C-Zentren mit teils Gberdrtlicher Bedeutung sowie einer
Vielzahl an Nahversorgungszentren wird eine umfassende
Versorgungsfunktion fir die Bewohner®innen der 5tadt Essen und des
oberzentralen Einzugs- baw. Verflachtungsbereiches erfillt.

Die Einzelhandelslandschaft ist dabei einem standigen Wandel
urntarsogen:

auf der Angebotsseite durch andere bzw. neus Betriebstypen,
Konzentrationsprozesse und weiterer Filialisierung, auf der
MNachfrageseite durch verandertes Einkaufsverhalten und den
gesellschaftlichen Wandel. Dies ist ablesbar u. 8. an den steigenden
Umsatren des Online-Handels. Dieser bislang ungebrochens Trend zum
Online-Hande| bedeutet Veranderungen im Kaufverhalten und hat
Auswirkungen auf den stationaren Einzethamdel, z. B, durch vielerorts
vermehrte SchlisRungen von Einzelhandelsbetriesben und offenbart somit
auch bereits Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen im Essener
Stadtgebiet.

Online-Handler*innen liefern Lebensmittel direkt zur KEundschaft nach
Hause. Die Konsumierenden haben sich mittlerweile an schnelle
Lieferungen frei Haus und "Click-and-Collect-Optionen” (online bestellen
und selber abholen) gewdhnt. Grofe Unternehmen verfolgen hawfig
Multi-Channel-Strategien. Die Produkte werden hierbei beispielsweise in
kleineran Geschaftseinheiten prasenttert und anschlieBend direkt zu der
Kundschaft geliefert.

Ebenfalls festztellen lasst sich ein Trend im Einzelhandel, neben sinem
nahversorgungs-relevanten oder nicht zentren-relevanten Kernsortmeant
zunehmend z. T. erhebliche zentren-relevante Sortimente zu flhren.
Sofern diese Entwicklungen an Standorten aullerhalb der Innenstadte
und artlichen Zentren stattfinden, tragen sie dazu bei, Zentren zu
schwichen,
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Fa. Brockhoff, Februar 2026:

WARUM 1A-LAGEN JETZT WIEDER CHAN-
CEN BIETEN

Shoppen bletbt eine der Hebsten Fredreitheschaftigungen in Deutschiand. Wir begleiten digsan
Markt seit 39 [abiren und haben alle relevanten EinkaufsstraBen in 1A-Lagen vermessen. Vel
hat sich verdndert, vam Boom der Einkaufwentren bis sur Korrektur dierch den Onlinehanded,
letrt zoigt sich mine stabile Bodenbildung, Fillalsten expandieren wisder und gute Standorto
kammen zundck Ins Spiel. Wer Chancen erkennen will, muss den Markt nichiern lesen. Genau
dabe) unteratdiren wir Sie.

Shoppen pehirt if Devtschland 2u den balleblesten Frelzeitbeschiftipungen. Daran hat auch die
Digitalsiorung michis gedndert. Vior 39 Jahsen haben wir begannen, Ladenlokale in 18-Lagen fu
varmileten. Damals chna digitale Toaols, dafir mé Mallband, Motizblock und siner Menge Geduld.
Wir halsen pede retevane Einkaufestirafie in Dewachland vermessen und katalogisherr. Mach der
Wende 1989 hisben wir das in Ostdeutsehland in nur sechs Monaten nachgehalt,

Diese Arbsels hat sich nn.Eudill. ¥ieke jahre |='r|; hat der Umsats aus der Vermietung van
Ladeniskalen in 1A-Lagen das Uniernehmen getragen. Doch Markie schlafen nicht. Dann kamens
die groflen Elnkaulszentren. Prajisch jede profiere Stadt wellie sines. ée Hoffnung:
Eundensirome aus den Machbarstadien annehen. Die Realitat Auch die Hachbarstadie bauten
Zentran, &m Ende standen sich innanstadt, Fullgargerzone und Shoppingcenier gagensedtig im
Weg. Zu viel kinstlich geschalfene Verkadsfliche, fu wenlg echie Nachirage, Die Folgen spiifen
wir bis heute,

Und s witre das nicht gernug. kam der Onlinehandel dazu_ Schnell, bequem, ungemitlich far
yiele statlondre Handler, Ao Schiless mit der Fuﬂﬁhgurmnu??uln Deer Markt hat sich nou
sortiar.

Die Migten sind gosunken, die Pretse der Geschaltshaoser ebenfalls, Das klingt dramatisch, ist
aber vor allem ednes: gine gesunde Bodenbibdung, Auf diesern Miveau Lassen sich wieder solide
Geschafte machen. Das sehen wir in den deutlich gestiegenen Transaktionen in 1|||.-L:Er.r| Lt
&5 gelgt sich an der wachsenden Eahl von Fillalisten, die wieder expandieren wnd die Chance
nulzen, ihre Suandorte 2o oplimieren.

7.2 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Die Veranderungen im Engelhandsl und nachfolgend in den Einzelhamdels-
immobilien hat sich in den zurickliegenden dred Jahren weiter beschleumigt.
Ne Corona-Pandemie wund deren Auswirkungen wirkten hier wie e&n Kata-
Iysator. In den Folgejahren 2021 und 2022 konnte an die Performance des
lahres 20109 nur teilweise wieder angeknipfi werden. m Verlauf 2022 ka-
men weiltere excgene Faktoren himzu (Ukraine-Kneg, gestorte Lieferketten,
starker Zinsanstieg und @ne encrme Inflation), die den angeschobenan
Transformationspropess teshyveise ausgetatemst habsen,
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Die wichtigsten Trends haben wir nachfolgend kurz zusammengefasst:

= [Der Onlinehandsl ist weiterhin aul Wachstumskurs, die Spreizung des
online erzielten Umsatzes hat sich im Branchenvergleich ausgewertet:
weiterhin signifikante Zuwachse im Nonfood-Segment, weiterhin gerin-

ger Anted im Lebensmittelsegment.
» Die bauliche Verdichtung {zumeist im Innenstadtbereich) von bisher als

reine Einzelhandeisstandorte gefithrten Immaobilien hat weiter an Dyna-
mik gewonnen; neben siner ixed-Use-Nutzung {2, B. Wohnungen dber
Lebensmitteldiscounter) spielen her auch ESG-Themen eine zunefimend
bedeutende Rolle (PV-Anlagen Gber Parkplitren, E-Ladesdalen-infra-
siruktur}.

& ‘Weiterhin von Imvestoren vergleichsweise stark nachgefragt sind daher
Mahwersorgungszentren, Fachmarktzentren und gut esngefihrie Stadtteil-
zentren mit emer ansprechend groBen Lebensmittelverankeryng, die mit
Blick auf dee Machhaltigkeit des lahresrohertrags aul Grured des vorhan-
denen Mistermiz eine guie Resiienz gegendber marktbblichen Schwan-
kungen aubweisen.

= Der bereits seit ca. 2017 stetig zunehmende Druck auf die Bereiche des
Monfood-Angebots (Textileinzelhandel, Schube, Elektromkangebotel 151
umverandert hoch, weitere Mietflichenreduktionen und gegebenenfalis
Mieterinsobvenzen sind nach wie vor 2u erwarten.

GemilB des IVD Preisspiegels fiir 2025 liegen die Ladenmieten in Essen bei:

1b - Geschéftskern — Lagen bei: 21,00 € / m? bei einer Geschéftsgrofe ca. 60 m?
1b - Geschéftskern — Lagen bei: 13,00 € / m? bei einer Geschéftsgrofie ca. 150 m?
la - Geschiftskern — Lagen bei: 130,00 € / m? bei einer Geschéftsgrofle ca. 60 m?
la - Geschiftskern — Lagen bei: 85,00 € / m? bei einer GeschiftsgroBe ca. 150 m?

Immopromeo Gewerbemietspiegel Essen 2025:

ar 1-A Lsgan
Limbecker Siratle und Eettwges Strabe
20 biz 50 m 20,00 b 6000 €
50 b 100 mf 3500 bis 5000 &
100 bis 200 2000 b 35,00 €
ke JO0 m* 15 00 s 7500 €
ki B Lagen

1. B Kopstadiciatz, Viehoter Strale

und Limgebiung

£ bis 50 m 10,00 b 15,00 &
50 bis Y0 oy 500 e T000 &
b 100 m 5.00 ha 10000 €
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RDM-Preisspiegel 2025

Der RDM-Preisspiegel 2025 des Bezirksverbandes Essen e. V. weist fiir Essen fiir
Biiromieten im Bestand folgende Werte aus:

Ladenmieten - Cecchiftshom

Esten S 23.00 “a 15,00 = 700 =% 5,00

Fiir 1a Geschiftskernlagen liegen die ortsiiblichen Mieten demnach innerhalb einer
Spanne von 15,00 bis 25,00 €/m? fiir groe Ladenflédchen.

Die Geschiftsflaichen im vorderen Bereich des Erdgeschosses sind hoher wertiger
einzustufen als im hinteren Bereich, wie auch die Flachen der Ober- oder Unterge-
schosse weniger relative Miete erzielen konnen, siehe auch Studie Bewertung von
Einzelhandelsimmobilien, HypZert Fachgruppe Einzelhandel, Stand: April 2023, 6.
Auflage mit Datenbléttern aus 2025:
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Fiir die qualitativ hochwertigen Flichen im EG bis zu einer Tiefe von 6m wird die
ortsiibliche Miete mit 30 €/m? geschétzt. Die dahinter liegenden Fldchen erhalten ei-
nen Abzug von 50 %, wie auch die im 1. UG und 1.0G gelegenen Fldchen. Fiir die
Flachen im 2.0G kann nur noch ein 25 %iger Ansatz erzielt werden.

Die ortsiibliche Miete fiir die Ladenflachen wird aufgrund dieser Einteilung wie folgt

geschitzt:

Ca.22m*6m+23*6=270m?>EG Top = 30,00 €/m?
EG ab 6m Tiefe: 230 m? * 0,50 = 15,00 €/m?
1.UG: 470 m* * 0,50 = 15,00 €/m?
1.0G: 420 m* * 0,50 = 15,00 €/m?
2.0G: 460 m* * 0,25 = 7,50 €/m?

270 m? * 30,00 €/m? + 230 m? * 15,00 €/m? + 470 m? * 15,00 €/m? + 420 m? * 15,00
€/m? + 460 m? * 7,50 €/m? = 28.350 € / Monat.

Priifung der Nachhaltigkeit, sowie Abweichungen von der ortsiiblich erzielba-
ren Miete:

Die tatsidchliche Miete entspricht mit 29.328,07 € in etwa der ortsiiblichen Miete,
wird jedoch um 20 % gekiirzt wegen mangelhafter Liiftung.

Biiroflichen

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

Zur allgemeinen Marktlage fiir Biirofldchen ist anzumerken, dass unterschieden wer-
den muss zwischen Bestandsobjekten in mittleren bis midfigen 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.

Allgemeine Lage, sh. BNP Parisbas real Estate:
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Beport | Essen | 042025

HEBI!A[TEIIE GESAMTIAHRESBILANZ 2025

it mnem Flacherwmaats won 68,000 m* verfehly der Blmomarkt E3sen 7025 sowohl da3 Ergebne des Vorjahees om
rond 27 % als auch den 10-jahrigen Durchachimtt dectiich (-35%). Die weilsthin herausjordermds wirtschafiliche und
peopolitische Lage werid sich dampfend auf das Yemmeetungsgeschehen aus 5o ist das moderate Resultat in érster Lonis
auf eipe geringere Anzahl erfassier Vertrage im lahresvertauf surockzufunren Lediglich nand 80 Alschiisae kornten
2025 regatriert werden, umd damit eoas 15 % weniger &g noch im Vorjahr Waheend 3jch gas Anmielungegeschenen im
lssnen und graflen Flachenssgmend m der labrebetrachlung l=hhafl priseatieris jehiten imbssomders die fur dén
Marks wichtigen Mestabachivese m mittleren Grallensegment paschen 2000 ynd 5000 m® Eingig und allen pae
Vertrage kanmen heer bis Ende 2025 genenient wenden (-5¢ % ggil dem Langzeitschniti)

> e Weststaidt bleibs durch den im ersten Quansl abgeschicasener Grolverirag der Stail E53en dber 13000 m® auch
nach 2wilf Manaten der umsatzstarkste Tailmarkt (-16.000 m®) der Rahrmetropole. Der Cirykerm verbicht rund 14 000
m? Flichenumsats wnd platziert sch damit ouf Rang 2 Aucty beer lerstet dee Stadt mit der Anrmietong son obes fast
& 000 m® im new emichteten Kontorhaus Ost einen erhebdichen Seitrag

» e anhaltend hohe Nachimge nach modernen Flachen mebesondere im Seabau-Erotheaog, ipuegeli mchiin mnem

Anzteg der Miston wicder So vertruerte sch die Spitzenmeete /m Vorjahresvergleich wm 11 % auf 20 £/m®. Deese wind m
Cibykern Jir Premiumflachen erziell
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Fa. Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 2024/25 fiir Essen:

ANGERDT & LEERSTAND
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Halbjahresbericht Mitte 2025:

Durehschnitt- und Spltenmielen bleiben stakil

Die gewichinte Durchschniitsmiete im Fiichenbesiand (ohme Khoobllissn o Meubauien) reduniesie ssch lmicht von 1125 EURSm?
Ersde 2024 aull gearl 11,50 EURAmT, Die gewsehitiate Dur chssBdiamiele inkluso Noubau Hegl zums Halbgahe num B 17 33 EURAmE
(2024 12 00 EURSmT). Dia binhiss i Jahrevvedfaut reslisiete Spiiranmiots Ragt akisell bei knapp dber 1600 EUR/mT. De

generell arrieBuaen Spitrenmeten lor Neubauflscken Bechyber Qs it in besien Lagen Begen alierdimgs deusiich obarhalb ven
20000 ELRE fm?

i bareels iin Mol (ul seh das Exsaner Blaromaikt pum Halbjahe schwsr und die akisells Markiakbivetal ond Aussichl koneds
duwrchaus posidives aushallen = bawertel Lars Behbain die derpeitige Sitpaticn. Yermudlich sird der Gesamiflachenumaate sum
Jathresends nicht das Vorjahresniveae erroicien. wenn sl dom Yarmigtunguma il soiterksn soino Dymaeni sinkohrt. Auch wonn
s Fllromisles ded el oiwas slagrimenn, (5] von seilgrnm &naling in der nehen TukunPM aushgrehen. Pesitiv stemmt das
digchscbratiliche Ferfigsfellungsvoluman met hohan Yorvermsefungsquaoien.”

Gewerbemietspiegel Immopromeo 2025 fiir Essen:

Blrordume

Al bevarrugte Birolagen
b}  mittlere Buralagen
¢l emfache Bomolagen

10,00 bis 15,00 €
100bis 9,00 €
5 50bs 650 €
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RDM-Preisspiegel 2025 fiir Essen:

Bilromieten  ceotand

Exeny =& B00 #F HEDO Sa 14,00

Mietspiegel IVD 2025 fiir Essen:

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

Fa. Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 2025 fiir Essen
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Die Biiroflichen sind in die mittlere bis bevorzugte Biirolage einzuordnen.
Hier liegen die ortsiiblichen Mieten demnach innerhalb einer Spanne von 9,00 bis
15,00 €/m>.

Der Nutzungswert wird als mittel eingestuft.
Aufgrund der vor beschriebenen Merkmale wird die durchschnittlich nachhaltig er-
zielbare Miete mit 12,00 €/ m? geschétzt.

Priifung der Nachhaltigkeit, sowie Abweichungen von der ortsiiblich erzielba-
ren Miete:

Die Mieten der Biiroflichen variieren von 12,11 bis 13,57 €/m?. Sie liegen damit im
ortsiiblichen Bereich.

Es wird gemél Modell des GAA Essen von der marktiiblichen Miete ausgegangen.
Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wird die Wertminderung auf-
grund des beschriebenen Instandhaltungsriickstau in Hohe von - 800.000 € am Ende
des Verfahrens abgezogen.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m? €/m? €/Monat €/Jahr

1.UG, Ladenflichen 470,00 15,00 7.050,00 84.600,00
EG, Laden, vordere Flachen 270,00 30,00 8.100,00 97.200,00
EG, Laden, hintere Fliichen | 230,00 15,00 3.450,00 41.400,00
1.0G, Ladenflachen 420,00 15,00 6.300,00 75.600,00
2.0G, Ladenflichen 460,00 7,50 3.450,00 41.400,00
3.0G, Biiroflichen 430,00 12,00 5.160,00 61.920,00
4.0G, Biiroflichen 430,00 12,00 5.160,00 61.920,00
5.0G, Biiroflichen 430,00 12,00 5.160,00 61.920,00

3140,00 525.960,00

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 525.960,00 €/Jahr
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3.3.2 Ertragswert bei Gesamtveriuflerung

Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt 525.960,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten:
3,0 % der gewerblichen Ertrige gem. GMB Essen = - 15.778,80 €

Instandhaltungsaufwendungen:
15,00 €/m? Nutzflache (3.140,00 m?) leicht erhdhter Ansatz

= - 47.100,00 €
Mietausfallwagnis:

4,0 % der gewerblichen Ertrage gem. GMB Essen = - 21.038.40 €

- 83.917,20 €

Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt (rd. 16 % des Rohertrages):

- 83.917.20 €
Jéhrlicher Reinertrag: 442.042,80 €
Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)
5,5 % * 2.680.000,00 € - 147.400,00 €
Ertrag des Wohn- und Geschéftshauses 294.042,80 €

Restnutzungsdauer des Gebédudes 30 Jahre
Vervielfiltiger * 14,534
bei 30 Jahren Restnutzungsdauer und 5,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 4.282.338,46 €
Bodenwert + 2.680.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Gesamtgrundstiicks 6.962.338,46 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 54-57) - 800.000,00 €
6.162.338,46 €

Ertragswert rd. 6.160.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und 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-
verhéltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung* des
vorldufigen 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:

Fur Wahrung der Modellkordfonmitst sind folgends Randbedmgungen zu beachben

{a) Die Markianpassung st sul den schadenfreien, alierswerigeminderien voraafigen Sachwert des
Grundstucks (emnschiie@hch Bodermsert) anmuwenden (§ 25 Abs 2 ImmoWWer\') Besonders ob-
jektsnazfische Grundsticksmerkmiahe im Smnd des & B Abs 3 immolSiety ssnd noch nicht ba-
micksiciig

{b) Im Bodermwerd st susschiieltlich der Baulandanted enthalien, sonstige Flachen werden dem
markiangepassien wodaufigen Sacheveri als besonderes objekdspezifisches Grundshicksmerk-
il Zugesehlagon

(c) Grundsticksspanfische Markmate wie 2B Lage (Machbarschafl), Zuschnitl, Topografie, Eck
gruncistisck werdan im Bodenweri benicksichiigt Sonstige Rechie (7 B Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohsumngsrecht, Melibrauch) sind als besonders objekisperifische Gnindstucksmerkmale
VR T G T

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

- Selbststindig nutzbare Teilflichen, die flir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht bendtigt werden und selbststindig genutzt oder
verwertet werden konnen.

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitdt; dies sind z.B. iiber den
tiblichen Gartenbereich hinausgehende Freifldchen (sogenannter zusitzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flichen 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 Gebidudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m?®) oder der Gebdudefliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude 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 tiber 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, Ausfiihrungsstandards, Grof3e und anderen Abweichungen. Die Normalherstel-
lungskosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den
Qualitétsstichtag 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 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auflerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand
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 ,,vorlaufiger 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 vorldaufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

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

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

Bruttogrundflache 5.020,00 m?
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100), 1.500 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010) 1,906

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,906 2.859,00 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
5.020,00 m? x 2.859,00 €/m? 14.352.180,00 €

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 30 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 14.352.180,00 € * 0,50 7.176.090,00 €

Besondere Bauteile (in NHK enthalten)
Gebiaudewert des Wohn- und Geschaftshauses rd. 7.180.000,00 €

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebiaudewert 7.180.000,00 €
Wert der AuBBenanlagen, Zeitwert pauschal + rd. 20.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 7.200.000,00 €
Bodenwert +2.680.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert incl. BNK 9.880.000,00 €
Marktanpassung:

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

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichba-
re Grundstiicke ermittelt. In der Betrachtung gewerblicher Immobilien ist die Ver-
mietungssituation ausschlaggebend. Dies betrifft zum Einen das zu erzielende
Mietniveau und zum anderen die Vermietungssituation.

Essen zéhlt zu den Stidten, in denen auch fiir gute Geschéftslagen mittlere Mieten
erzielt werden konnen.

Sdmtliche Ladenflichen vom 1.UG bis 2.0G sind an eine Modekette nachhaltig
vermietet.

Von den Biirofldchen sind ca. 2/3 der Flachen vermietet.
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Es ist zu berticksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und Erhéhungen der
Energiekosten eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu beobachten ist. Nach
einem kontinuierlichen Preisanstieg vor einigen Jahren konnte ab Herbst 2022 ein
deutlicher Preisabfall festgestellt werden. Vor allem fiir Geschéfts- und Biirogebédu-
de sind Unsicherheiten vorhanden, wohin die Marktentwicklung gehen wird.

Das Gebéude selbst befindet sich in einem ordentlichen Zustand mit einigen Mo-
dernisierungen. Jedoch gibt es auch Méngel und Schiden, vor allem im Bereich der
Liftungstechnik, Kellerbereich sowie an der Fassade.

Die Wertminderung fiir anstehende Instandsetzungsarbeiten wurde mit insgesamt
800.000 € geschitzt. Es handelt sich hierbei jedoch um die geschitzte Wertminde-
rung, die nur pauschal geschitzt werden konnte, so dass hier ein Unsicherheitsfak-
tor gegeben ist.

Aufgrund der beschriebenen Eigenschaften wird fiir das zu bewertende Objekt der
Sachwertfaktor mit 0,70 geschétzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 9.880.000,00 € * 0,70 6.916.000,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 54-57) - 800.000.00 €

6.116.000,00 €
Marktangepasster Sachwert rd. 6.120.000,00 €
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3.5 Ableitung der Verkehrswerte

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 mallgebend, 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 zuverldssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert bei Gesamtbewertung Flurstiicke 228, 222, 230, 229, 24, 33, 34

Der Ertragswert wurde mit rd. 6.160.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 6.120.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
4.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griin-
den vorrangig am Ertragswert orientieren.

Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Nutzflichen, Ertrag,
Liegenschaftszinssatz) sind mit groferer Sicherheit abgeleitet als die Daten des
Sachwertverfahrens (hier insbesondere der Marktanpassungsfaktor). Auflerdem wer-
den derartige Objekte vorwiegend aus Renditeiliberlegungen gekauft.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit 3/4 Gewichtung und 1/4
Gewichtung des Sachwertes rd. 6.150.000,00 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 1- bis 6-geschossiges Biiro-
und Geschéftshaus errichtet ca. 1953. Etwa im Jahr 1957 wurde das Gebaude (ur-
spriinglich 5-geschossig) um ein zusitzliches Geschoss erweitert. In den darauffolgen-
den Jahren fanden verschiedene Umbauten statt. Ca. 1980 wurde das Treppenhaus in
den norddstlichen Grundstiicksbereich mit Eingang vom Kornmarkt verlegt. Ca. 1991
und 1999 fanden weitere Umbauarbeiten statt. Der letzte genehmigte Umbau erfolgte
im Jahr 2003 und betraf die beiden Kellergeschosse.
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Das zu bewertende Gebaude umfasst heute ein Ladenlokal welches 1. KG, EG, 1. OG
und 2. OG umfasst sowie 6 Biiroflichen im 3., 4. und 5. OG. Vor etwa 10 Jahren wur-
de das Dach geddimmt und die Dacheindichtung erneuert. Vor 5 — 10 Jahren wurden
die Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung in den Obergeschossen erneuert. Vor 5 —
10 Jahren wurde der Sockelbereich der Fassade mit Natursteinplatten verkleidet. Die
Fassade dariiber wurde von einem Kiinstler farblich gestaltet.

Insgesamt befindet sich das Gebdude in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit
Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen. Ladenlokal und Biiroflichen befinden sich
tiberwiegend in einem modernisierten Zustand.

Bis auf 2 Biiroflachen, sind alle Bereiche vermietet.

Die gesamte Nutzfliche wurde mit rd. 3.140 m? ermittelt. Die Gesamtgrundstiicksgro-
Be betragt 671 m>.

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und —schédden wurde insgesamt mit
geschitzten 800.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Biiro- und Geschiiftshaus bebautes Gesamt-
grundstiick in 45127 Essen, Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2, Gemarkung Essen,
Flur 52, Flurstiicke 228, 33, 34 und 222, 229, 230, 24, Grundbuch von Essen Blatt
2172 und Blatt 2173 wird zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 mit gerundet

6.150.000,00 €
in Worten: Sechs Millionen einhundertfiinfzigtausend Euro geschétzt.
(Rohertragsvervielfdltiger: 11,7, rd. 1.960 €/m? bei 3.140 m? Nutzfldche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 800.000 €) ergibe sich ein Wert von ca. 7.000.000,00 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: rd. 13,3, rd. 2.230 €/m? Nutzflache).

Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte (bzgl. Rohertragsvervielfilti-
ger) bzw. leicht dartiber (bzgl. Kaufpreis), was aufgrund der guten Lage und hoheren
Mieten gerechtfertigt ist. Siehe Auszug aus dem GMB Essen 2025:

W ronermgsvervetatiger Kaulpres [€m NUF]

nan = -

[ ]
'-_.l
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Der Markt fiir Wohn- und Geschiftshiuser ist nicht 1:1 vergleichbar mit dem Markt
fiir Biiro- und Geschiftshauser, dennoch werden die nachfolgenden Ausziige aus
Marktberichten eingefiigt, da sie im Rohertragsvervielfiltiger dhnlich sind, jedoch
niedrigere relative Kaufpreise erzielen.

RDM Essen 2025:
Mehriamilien- und Wohn-/Geschaftshiuser
Wialfaches di= Lohresnaip- Kafmipie®
i Elache Lagy aulllae b puie Lage ke gule Lage
Frsamny -1 7 -14 e T

Faktoren wnd Preise fdr Wobm- und Gaschiftshkiser

3.5.2 Verkehrswert bei Einzelbewertung

Die Aufteilung in Einzelflurstiicke ergibt sich aus §61 ZVG, der fordert, dass grund-
satzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten ist. Diese Vorgehensweise widerspricht
dem Marktverhalten. Die ermittelten Verkehrswerte stellen einen rein fiktiven Wert
fiir das Zwangsversteigerungsverfahren dar.

Die Einzelgrundstiicke sind einzeln nicht marktgingig. Die Aufteilung erfolgt aus
diesen Griinden rein fiktiv zu den Prozenten, den sie beziiglich ihrer Grundstiicksfla-
chen an der Gesamtgrundstiickfldche haben.

Grundbuch von Essen Blatt 2172
Verkehrswert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren Flurstiick 228

327/671 = 0,487 % von 6.150.000,00 € = 2.995.050, rd. 3.000.000 €
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Verkehrswert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren Flurstiick 33
157 /671 =0,234 % von 6.150.000,00 € = 1.439.100, rd. 1.400.000 €
Verkehrswert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren Flurstiick 34

6/671=0,009 % von 6.150.000,00 € = 55.350, rd. 55.000 €

Grundbuch von Essen Blatt 2173

Verkehrswert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren Flurstiick 222

140/ 671 = 0,209 % von 6.150.000,00 € = 1.285.350, rd. 1.300.000 €
Verkehrswert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren Flurstiick 229
2/671=0,003 % von 6.150.000,00 € = 18.450, rd. 18.000 €
Verkehrswert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren Flurstiick 230
31/671=0,046 % von 6.150.000,00 € = 282.900, rd. 280.000 €
Verkehrswert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren Flurstiick 24

8/671=0,012 % von 6.150.000,00 € = 73.800, rd. 74.000 €

Miilheim a.d. Ruhr, 23.02.2026

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
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entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zulédssig 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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher

Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arns-

berg, Textliche Festsetzungen der Bebauungspléne.
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Anlage 1
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GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
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WMR: Richtlinie zur wohnwertabhéingigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR) in der Fassung vom 18. Juli 2007

WoFIV: Wohnflachenverordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346).

BetrKV: Betriebskostenverordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 03.05.2012 (BGBI. I
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DIN 283: Teil 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen (Ausgabe Febr. 1962;
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Anlage 2 Planunterlagen

Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Grundriss I1. Kellergeschoss (Bauakte 2003 und vorgelegte Pline 2018)
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Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Grundriss I. Kellergeschoss, Ladenfldche (Bauakte 2003 vorgelegte Plane 2018)
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Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Grundriss Erdgeschoss, Ladenfliche (Bauakte 1999 und vorgelegte Pline 2018)
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Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Grundriss 1. Obergeschoss, Ladenflache (Bauakte 1999 und vorgelegte Plane 2018)
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Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Grundriss 2. Obergeschoss, Ladenflache (Bauakte 1999 vorgelegte Pline 2018)
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Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Grundriss 3. Obergeschoss, Biiroflichen (Bauakte 1980 und vorgelegte Plane 2018)

97



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 23/25 Datum 23.02.2026 Blatt 98

Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Grundriss 4. Obergeschoss, Biiroflichen (Bauakte 1980 und vorgelegte Plidne 2018)



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 23/25 Datum 23.02.2026 Blatt

Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Grundriss 5. Obergeschoss, Biiroflichen (Bauakte 1957 und vorgelegt Plane 2018)
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Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Grundriss Dachgeschoss (Bauakte und vorgelegte Pldne 2018)

Anmerkung: Der Dachausstieg tiber das Treppenhaus wurde rechts ausgefiihrt und nicht eingezeichnet.
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Kennedyplatz 8, Schwarze Horn 2
Gebaudeschnitt (vorgelegte Plane 2004)
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Anlage 3

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

der oben angegebene Auskunfisbereich liegt Uber dem aul Steinkohle
verliehenen Bargwerksfeld ver. Hoffnung et Secretarius Aak” und Ober
dam auf Elsanerz verllehenen Bargwearksfald _MNeu Essen”.

Eigentlimerin der Eergbauberachtigung .ver. Hoffnung et Secratarius
Aak” ist die GN Gesellschaft fir Vermdgensver~altung GmbH. Florian-
stratie 1 in 44135 Dortmund. E-Mails sollten an die Adresse altberg-
bau@ree.com gerchtet werden.

Eigentiimerin der Bergbaubsrechtigung .Neu Essen” ist die TRATON
EZE in Minchen, vertreten durch die MAN GHH Immiobilien @mbH, Ster-
krader Venn 2 In 46145 Oberhausen,

Eel Bergschadensarsatzansprichen und Bergschadensverzicht handedt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene 2wischen
Grundekgentlmer und Bergbaubsrechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
laganheiten fallen nicht in die Zustandigkalt der Bergbahdrde. [hre An-
frage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die cben ge-
nannten Bargbauberechtigten zu richtan.

Das gilt auch bei der Fesilegung von Anpassungs- und Sicherungsmalk-
nahmen 2ur Vermeldung von Bergschaden. Bel anstehenden Baumaf-
nahmen soliten Sie die jewelligen Bergbauberechiigten fragen, ob nech
mit Schaden aus (hrar BEergbautatigkeit zu rechnen ist und welche _An-
passungs- und Sicherungsmalnahmen” diese im Hinblick auf ihre eige-
nan Bergbautdtigkaltan Tir erfordarlich nalten.

Unabhanglg von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, telle ich
Ihnen mit, dass in den hier vorfiegendan Unteragen im Auskunfisbe-

reich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist,

Blatt
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Die Einwirkungen des In diesem Bereich bis In die 1960er Jahre umge-
gangensan senkungsausidsenden Bergbaus sind abgeklungen

Mit bergbaufichen Einwirkungen auf die Tagesoberfiache kst demnach
nichl mehr 20U rechnen.

Hinweiss

Die Bearbeltung bezieht sich auf den genannten Auskunfisbereich,
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Steliungnahme auf benach-
barte Grundsticke kst nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation
auf sehr kurze Entfernung Sndern Kann.

Das vorliegende Schralban wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenninisstands erarbeiftet, Die Bezirksregierung Amsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfillung ihrer 6ffentliichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengesisll. Eins Ge-
withr f0r die Richtigkelt. Yoilstindigheit und Genauigkelt dar Daten
kann jedoch nicht Gbemammen warden.

Ihr Antrag wird daverhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Karmdaten |hres Anitrags digital gespeichert, Mahere Hinweise
zum Datenschutz gemad Datenschutzgrundverordnung (DSGYVO)
kdnnen Sie Gber das Internet aufl der \Websalte der Bezirkaragienung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www branre ded92413, PDF-
Datel: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO),
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Anlage 4

Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 04/85:

Textliche Festsetzungen:

1. In den ME-Gebieten rwschen Hindenburgstralie und Lindenallee sind gemal 5 7 Az 2 Me. 7 BaulV0
sonstige Wohnungen ab 1. Dbergescholl allgememn zulassig.

2. In den ME-Gebicten sind gemal § | A 5 u. 9 BaulVD von den gemall § 7 Abe. 2 Nr. 2 allgemein
zulassigen Enzelhandelsbetrichen und Vergnirgungsstatten folgende Arten von Nutzungen nur
susnshmsweise sugelassen: Imbisstuben, Sex-Shops, Spicthallen, Sex-Kinos, Peep-Shove, Striptease-
Shows, Eres-Center, Dimenunterkunfre

1 In derm ME -Geleet zwsschen Kibbelstralie, Il Hegen, Logenstralie, Lindenalles snd gemnall § 12 Aks_5
BaulivD in demn 1. und 2. Garagengeschod 130 affentliche Stellplaze zulasig

4. Gemal § 8 Abs 1 Mr. 23 BBau( st im Geltungsberoch des Bebauungsplanes die Verwendung von
Stembkohle, Braunkahle sosae Minerslol 2 Erzeugung von Warmeenergie und zur Erzeugung van
Energic fur die Produdtion nicht zulassig. B st nur eine letungsgebundene Encrgieversorgung
{Fermwarme, Strom, G| erlaubt

5 Baume, Straucher und somstige Bepflanzungen {5 9 Abs, 1 My, 25 BauGE)

Begrumung von Rachdachemn:

Dachiflachen mit einer max. Neigung von bis zu 157 sind mindestens extensiv zu begrinen. Die
Mindeststarke der Driam-, Fikter- und Vegetationstragschicht betragt 6 om. Die Begrinung ist dauerhaft
zu erhgten. Davon ausgenommen sind Dachflachenbereiche bis zu 30 9% der Dachfiache, die fur Anlagen
zur Nutzung emeuerbarer Encrgiequellen, fur erforderiche hawstechnische Emnchtungen, Tageslicht-
!dn.l:hh.m-gh-l‘:lmml'.: oder fur Dachberrasscn gEnutst werden, Die Engrr.mungspﬁ!:hl: entstcht, wenn
durch baugenehmigungspflichtige Mallinahmen Dachflichen im a. g. Sinne new gecheffen wenden.
Ausnahmen von der Dachbegrinungspilicht konnen zugelessen werden, wenn die Anforderungen nur
mit einem unverh#tnismaligen wirtschaftlichen Mehraufwand erflllt werden kbanen. Hiorunter fallen
zum Beispiel Hallen als Gebdude mit sinem Gberwisgend nicht weiter unterteiiten Innencaum, bei denen
sufgrund threr Leichtbsuwene [z B. Trapesblech] oine Dachbegrumung wegen der stetachen Mehriast
wirtschaftlich unzumutbar st

Begrunamg von Ticlgarsgen:

Die milcht dberbsuten Decken von Ticfgaragen smd intenaly zu begrinen, saweit sic nichit fir eine sndere
rulissige YVerwendung bengtigh werden. Die Mindeststarke der Dvan-, Filker- und Vegetationstragse hicht
betragt 35 cm. Die Begrianung st dauerhaft zu erhaften

Hinweise

1. Spictbereich “B” siche RdErl. des Innenministers von NEW v, 31071974 {MBL, NW.1974 5.3072] in der
petzt quitigen Famung
2. Standorte von chemaligen Anlagen des Zialschutzes
5 Schutzbauwerk
LB Rettungstelle
Lage und Ausdehnung sond nur ungefahr bekannt, Hohlraume konnen vorhanden sein

Fut den Schul: de Baumbestende bn Geltungbercich dices Bebsuunoeplana gll die "Satzung swm
Sehutze des Baumbostandes in der Stadt Bisen [Newfemung) vom 28, September 1882 °, [Amtchistt der
Stadt Essen Nr. 40 vom 1.10.1982)
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Anlage 5

Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16/16:

Planungsrechthche Festsetzungen

11

Durch der Bebauungsplan He 1616 Alachdachbegronung Essener Innenstack werden die Durchfilhsungs-
urd Bebmruungsplane

He. 110 Bermestr, Stedder Str, Vershomtstr. (Stade Badeargtalt]

Nr. 117 Altstadt - Ost

Nr. 162 Altstadt - Out, Stecal Str. Eoke Solfmgtr. Taubesstr, 1L Anderung 2u Mi. 117

Nr. 2% Vichofer Hm.'ll.;il.m:lmmgm Hr. 124

hr. D00 Altstadt - Ost, M. Anderang ru M. 197 w. Innenstadt, ¥ Anderung zo Ne. 118 [Hellair,
Glashuttonstr )

MNr_ 213 Inmﬂlhmhmd.lnﬂﬂirrglﬂ-ﬁnduuw:u Hr o iig )

Hr. 257 Steppenberger Sr il Anderung, Vichofer St (I Anderung, Altstedt - Ost Vil Anderang
Hr. 2632 Alestadt - Ost {Eerewch: Waldthausenstr, Gerlimgstr.), V. Anderwng zu Mr, 117 )

Nr. 42071 inmenstadt, Berech; Teichstr, Hollestr, Yarmborststr, [Helle < Center], X60, Anderung
Hr. 24/73 Imnenstadt [City - Center und Rethaus], X1 Anderung

he. DEYB3 Alfredeatr, Stesier Gir,

Nr B 2S Innerstadt noedl, Tesl

He. DafES Imncratadt, d. Tail

Hr. 0/8% Inneratadt_ sadl Teil, 1. Anderung

b D465 Imnerstadt, sudl Tell, 2. Anderung

bz, 02/BT Viehofer Matz, Prerdemarkt

Ne_ D4 /BT Weberplatz

Hir. 01/B3 Imnerstads, | Ergarcung

hir. 03¢5 Tehatr,

Nr. 0200 City-Fullgangozonen

Nr 0301 Akarsenallee, Tochsts, (Erwaterung Parkhaus Akericnalles)

Mr. 0% Einkaufs=cntrum Limbecker Flste

Ne. 02705 Rotistr fEreuzakichste

il Fodgt erginet:

Begrinung won FHachdacken:

Dachilachen mit oner max. Heagong von bis zu 157 5ind mindstens extensie 7u begrunen. (e
Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetstionstragorhicht betragt &cm. Die Begrinung ist deawerhaft ru
crhalten. Davon ausgomommen sind Dachflac honbereche bis zu 30 % der Dachfiache, die fiir Anlsgen e
Nutzang ernouerbarer Ener giequellen, fur erforderliche hmustechnmsche Bnnchtungen, Tagelicht-
Beleuchtungpelemente oder M Dechicrraten gonuizt werden. The Begrumungpflicht entstehd, wenn
duch Baugenchmigungplichtige Malsabmen Dachfiichen im o g Sinne neu goschalfen werden.
Ausmabamnen von der Duhh:g:fnmgspﬂh:ﬂ bomnen zugelesen werden, wenn die Anforderungen nuar mit
ginerm anverhaltniomaligen wirtschaftiichen Mehraufwand erfillt werden koanen. Hierunter fallen zum
Beszpiel Hallen gtz Gebamde mit eimem uberwiegend nicht weter unterteiten Innenssum, bei denen
sufgrund srer Lechibeawenc (2B, Trspesbloch] eine Dachbegrioneng wegen der statachen Mehrlast
wirtchaftlich unzumutbar 5L

Begrumung won Trefgaragen:

[he micht dberbauten Decken won Ticfgaragen sind it ensée zu begrunen, soweit sic nicht fir cine andere
zulEsige Verwendung benctigt werden. Die Mindotstarke der Dran-, Filter- und Yegetatiomstragchicht
betrage 35 om. Dee Begrunung st dsuerhaft zu erhalten

1.2 Duwrch den Brbauungplan Nr. 18/ 16 Flachdachbegronung Essener Inncrstadt wird der Bebasungsplan

Mr. 0889 Dewtschlandhaus(ll. Hagen [cirschledlich | Anderung) wit folgt geandert und ergénzt:

= Diie textliche Fetzeieng Hr. 3 wird wie foigt geandert
Begrinang won Tiefgaregen:
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Ove micht ubserbiauten Docken von Tielgarsgen send ntensny 2o begrinen, sowed Sie nicht fin oae
amdere Tul@zxige Versendisng benotigr werden. Dve hindeststarke der Dran-, Filter- und
Vegetationstragechicht betragt 3% om. Die Begrunung st dauerhaft ru erhalten.

Der Bebaivngplan werd wig falgl erginzt

Eegrimwung von Flackdac hem:

Dachfiachen mit aner max. Neigung ven bz zu 15° nd mindetors extensiv zu begrinen. Die
Mindeststarke der Dran-, Fiter- end Yegetationstragerhicht betragt § cm. Die Begriemung &t deuerhaft
mu ermalten. Dueon susgencmmen tnd Dechflachenberciche b pu 30 % der Dachiflache, de fiir
Andagen zur Nutzumg erneuerbarer Energicguelien, fur erforderiehe hausteehmiehe Enrichiungen
Tageslicht-Beieuc Mungselemente oder fur Dechterrmsen genaizy werden. Dve Begrinungspfhcht
onisteht, wenn durch basgenchmigungpfichtige Malnshmen Dechflachon im o g Sinne Aoy
goichaffon wordon.

fusnabmen von di Dachisogrununippfichl konnin fugtsscn widon, winn die  Anfarderunion naf
mit einem unverhaltniemaligen wirtschaftlichen Mehraufwand erfulit werden konnen. Hierumter fallen
zum Bespiel Hallen ak Gebaude mit einem dberwiegend nicht wester unterteBen Innenraum, bel denen
sufgrund drer Lechtbsawene [ B Trapecblech) cne Dachbegrimung wegen der statnchen Mehriast
wirtschaftinh wnzumutber it.

1.3 Durch den Bebsuungsplan Hr, 16116 Flachdachbegrimung Essener Innerstads werden die Bebauungspiane

Mr. 1398 Hollestrabe/Steeler Strale wnd Nr. 02706 HachestraleSelmatrale wic folgt geandert und
eganzt.

- Die textlichen Festoetmumgen Nr. 7 bzwe Nr. 2.1, 2. Absatz, werden wie fiolgt geandert
Eegrimung von Flachdachern:
Dechfiachen mit oner mex. Neigung von b 2o 15° sind mindeters ot onsiv 2o begrimon. Dic
Mindeststarke dor Qran-, Fiior- end Yoget stionstragerhicht betragt & cm. Dic Begrimorng ot decrhafit
zu erhalien Davon msgencmmen snd Dachflachenbereche b zu 30 % der Dachflache, de fur
Andagen z2ur Nutrumg erneusrbarer Energieguellen, fur erforderiche haustechasche Emnchiungen,
Tagesticht-Beleuchungselemente cder fur Dechiterresen genotzt werden. Die Begrinungspfickt
entsicht, wenn durch bavgenchmigurgplichtige Malnshmen Dachilachen im o g. Sinne neu
gochaffon wordom.
Ausnaimen von der Dachbegrinungspficht kimnen zugehmsen werden, wenn die Anforderungen nur
mit einem unverhaltnismaligen wirschaftlichen Mehesufwand erfulit werden konnen. Hierumter fallen
zum Bespiel Hallen ak Gebawde mit einem Gherwiegend nicht werter unterteiiten nnenraum, be denen
sufgrund ihrer Lochibeuwene (2.8 Traperbiech) one Dachbegrmeng wegen der statschion Mol
wirtschaftiach wnzumutbar it

- Die Bebsuunosplane werden wae folgt erganct
Begrimwng von Tidlgaragen
Dhe nich ubserbauten Decken von Ticfgeragon snd mbensry 2u begruncn, sovweil sic acht fir one
andere pulissige Versendung benbtigt wesden. Die Mindeststarke der Drin-, Filter- und
Vegetatiorstragschicht betragt 3% om. Die Begrunung st daserhaft zu erhalten

fhureh den Hebsuungaplan Hr. 161 16 Flsehdachbegrunung Bsener innonsts® werden die textlichen
Festzetzungen Blr, 2.1, 3. und 4. Absatr, des Bcbauungsplens e 1308 Steeler SiralicHollestralle [ehem
WHE | wie folge geanders

Begronung von Flashdichem;

Diackfiehen mit siner mas. Neguag won bis zu 157 sind mendesten extensr Tu begrinen. Due
Mindeststarie der Dran-, Filter- und Yegetationstragschecht betvagt & cm. Die Begrumang ist dauerheft za
rrhaten Devan sesgomommemn simd Dechfischenberexche be zu 30 8 der Dachfieche, dice fir Anlagen mor
Hutzung oncucrbeno Encrgoguellon, fir orforderdiche haustochinise ke Bnrichtungen, Tagoboht-
Beleuchtungselement e oder fir Dachierrmsen genutst werden Die Begrimungspflicht emtsteh, wenn
durch baugenchmigungspflichtige Mallnshmen Dachflachen im o g Sinne neu geschaffen werden
Aunnashmien won der Dachbegrinungspflicht kannen rugelmsen wenden, wenn die Anforderungen nur mit:
wncm unverhalinsmadigon wirtschaftbchen Mohrsufwend orfullt werden kbanen. Higrunger fallen zum

Brzpic| Hallen als Gebawde mit cnom ubcrwscgend necht writor untortolten Innonrasm, ber donen
aufgrund ihrer Leichtbauwene [z B Trapezblech) eine Dachbegriunung wegen der statischen Mehriast
wartsehaftlich unzumuthbar st

Begrinung von Tiefgaragen:

Oee nichi uberbauten Doekon von Tiefger sgen sind mferary zu begriinen, sowert sle nachi filr eine endere
zulassige Verwendung bengtigt werden. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragss hicht
betrisgt 35 em. Die Begranung &t deuerhaft 2u erhalten.
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