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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung: Es handelt sich um ein in Duisburg Alt-Walsum unbebautes
Grundstiick. Die GrundstlicksgroRe betragt 192 m?2.

Das zu bewertende Grundstiick (Flurstiick 321) grenzt unmittel-
bar an das Flurstlick 323, das demselben Eigentimer zugeord-
net ist, jedoch unter einem separatem Grundbuchblatt gefuhrt
wird. Eine tatsachliche Trennung zwischen den Grundstlicken ist
vor Ort nicht vorhanden. Das angrenzende Grundstuck ist nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung. Hierzu besteht ein separates
Zwangsversteigerungsverfahren 651 K 2-25.

GrundstlicksgroRle: Flurstiick 321: 192 m?
Mietverhaltnisse: eigengenutzt
Lasten und Beschrankungen in Abt. II: - beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung von

schadigenden Einwirkungen
- Zwangsversteigerungsvermerk

Baulastenverzeichnis: keine Eintragung
Altlastensituation: kein konkreter Verdacht
ErschlieBungsbeitrage: gezahlt
Wertermittlungsstichtag: 01.04.2025
Verkehrswert: 33.000 €

Bodenwert: 33.000 €

Zubehori. S. d. § 97 BGB: nicht vorhanden
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, unbebaut
Objektadresse: Konigstr. 8
47178 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Walsum, Blatt 6055, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Walsum, Flur 45, Flurstiick 321, Flache 192 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 12.03.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXX
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens.

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

Wertermittlungsstichtag: 01.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 01.04.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

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

Tag der Ortsbesichtigung: 01.04.2025

Umfang der Besichtigung etc. Es wurden eine Besichtigung der Wertermittlungsflache sowie fo-
tografische Aufnahmen durchgefuhrt.

Teilnehmer am Ortstermin: e Herr xxx
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Amtsgericht wurden folgende Unterlagen zur Verfligung ge-
gen, Informationen: stellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 651 K 4-25) vom
12.03.2025

Konigstr. 8, 47178 Duisburg Seite 4 von 30



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

651 K 4-25

Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Walsum,
Blatt 6055 (Aus-/Abdruck vom 20.01.2025)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-online
vom 11.02.2024 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-
0 (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

Daten der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte NRW
2025 (https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

©Daten der AGVGA.NRW e.V. NRW
(https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

©Daten des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in
der Stadt Duisburg 2025, dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0) https://www.boris.nrw.de

©Daten des Grundstiicksmarktberichts 2025 (Auswertungs-
/Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2024) des Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW — Boden-
richtwerte aus BORIS.NRW -, (https://www.boris.nrw.de), Li-
zenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Wohnlagen-
karte —
(https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte/)

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Umgebungs-
larm — (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/laerm/)

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Neuaufstel-
lung FNP —
(https://geoportal.duisburg.de/geoportal/neuaufstellungFNP/)

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Bebauungs-
plane — (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan/)

Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem “Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen” (Stand:
30.07.2025), (https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

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

Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duisburg be-
ziglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten und ErschlieRungs-
kostensituation

Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortstermins

Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Konigstr. 8, 47178 Duisburg

Seite 5 von 30


file:///C:/Program%20Files%20(x86)/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/651_K_2-25/www.tim-online.nrw.de
file:///C:/Program%20Files%20(x86)/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/651_K_2-25/www.govdata.de/dl-de/zero-2-0
https://www.boris.nrw.de/
file:///C:/Program%20Files%20(x86)/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/651_K_2-25/www.govdata.de/dl-de/zero-2-0
https://www.boris.nrw.de/
file:///C:/Program%20Files%20(x86)/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/651_K_2-25/www.govdata.de/dl-de/zero-2-0
file:///C:/Program%20Files%20(x86)/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/651_K_2-25/www.govdata.de/dl-de/zero-2-0
file:///C:/Program%20Files%20(x86)/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/651_K_2-25/www.govdata.de/dl-de/zero-2-0
https://www.boris.nrw.de/
https://www.boris.nrw.de/
file:///C:/Program%20Files%20(x86)/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/651_K_2-25/www.govdata.de/dl-de/zero-2-0
https://www.boris.nrw.de/
file:///C:/Program%20Files%20(x86)/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/651_K_2-25/www.govdata.de/dl-de/zero-2-0
https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte/
https://geoportal.duisburg.de/geoportal/laerm/
https://geoportal.duisburg.de/geoportal/neuaufstellungFNP/
https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan/
https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
https://www.geoportal.nrw/themenkarten

WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 651 K 4-25

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
erstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden vom Sachverstandi-
gen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, ggf. erganzt und
fur das vorliegende Gutachten verwendet.

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 12.03.2025 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

b) ob eine Liste des etwaigen Zubehdrs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der Wert der be-
weglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wirdigung aller Verhait-
nisse frei zu schatzen. Falls die Bewertung des Zubehors ein weiterer Sachverstandiger zugezogen
werden muss, soll dies mitgeteilt werden

¢) sind sonstige Zubehorstiicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind

d) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten méglichst wortlich wiedergegeben werden (ggf. als An-
lage zum Gutachten)

f)  Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

g) einen einfachen Lage- und Geb&udeplan

h) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Das Grundstuck ist unbebaut
nicht gegeben
nicht gegeben
Baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt
Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden
Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen bestehen nicht.
nicht gegeben
Lichtbilder werden in der Anlage beigefiigt

O
_—

Q>0 Q0

)
)

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 20.03.2025 tber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

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

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

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Walsum

Ortsteil Alt-Walsum

Duisburg ist mit 507.876 Einwohnern (Stand: 31.12.2024) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn grofiten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 129.229 Einwoh-
nern bei 25,4 %.

Die Stadt Duisburg gehoért zum Regierungsbezirk Diusseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Siiden an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich die Stadt Dinslaken, im
Osten schlief3en sich die Stadte Milheim a. d. Ruhr und Ober-
hausen an, im Westen grenzt Duisburg an die Stadte Krefeld,
Moers und Rheinberg.

Das Duisburger Stadtgebiet hat Anschluss an mehrere Autobah-
nen. Neben der A3(E35) und der A40(E34) bestehen Anschlisse
an die A42 (Emscherschnellweg), die Stadtautobahn A59 (Nord-
Sid-Achse), die A57 im Westen und die A524 als sidliche An-
bindung an das Kreuz Breitscheid. Der Airport Dusseldorf ist vom
Zentrum in ca. 25 Minuten zu erreichen und bietet neben inner-
deutschen Fligen auch direkte internationale Verbindungen. Die
Stadt Duisburg, mit Lage an der Ruhrmiindung in den Rhein, bil-
det mit ihren Hafenbereichen den gréten europaischen Binnen-
hafen und zahlt zudem, unter Produktionsgesichtspunkten, zu
den wichtigsten Stahlstandorten in Europa.

Die ehemals Uberwiegend industriell gepragte Stadt befand sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. In der Vergangenheit
waren regelmaflige Zuwendungen vom Bund und dem Land
NRW nétig, was wiederum zu erheblichen Einsparungen in 6f-
fentlichen Bereichen fihrte und im Haushaltssicherungskonzept,
unter der Aufsicht der Bezirksregierung, gipfelte. In den letzten
Jahren ist jedoch eine positive finanzielle Entwicklung festzustel-
len. Unter anderem hat die Stadt Duisburg seit dem Jahr 2014
einen ausgeglichenen Haushalt und konnte aus dem Haushalts-
sicherungskonzept der Bezirksregierung entlassen werden. Die
aktuellsten Haushaltszahlen des Geschéftsjahrs 2023 bestatigen
den Trend. Das Geschaftsjahr 2023 konnte mit einem bilanziel-
len Uberschuss von 115,7 Mio. Euro abgeschlossen werden und
lies das Eigenkapital der Stadt auf 315,9 Mio. Euro ansteigen.
Dies verschafft der Stadt fur die Zukunft erhebliche Spielraume
fir kommunale Investitionen. Hinsichtlich der kommunalen Steu-
ern for Grund und Gewerbe zahlt Duisburg trotz der seit 2022
gesunkenen Gewerbesteuer von 520 % auf aktuell 505 % wei-
terhin zu einem der teuersten Standorte Deutschlands. Die Stadt
befindet sich weiterhin in einem Strukturwandel und etabliert
sich, begunstigt durch den Binnenhafen, zu einem leistungsstar-
ken Logistikstandort mit hoher Attraktivitat und Intensitat. Zu den
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

bedeutendsten ansassigen Unternehmen zahlen u. a. Thyssen-
Krupp Steel AG, ArcelorMittal, Duisburger Hafen AG (Duisport)
und die Deutsche Bahn AG.

Hinsichtlich der Bevolkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische Mal3nah-
men durch das Amt flr Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevdlkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ konstanten Bevdlkerungs-
zahl bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die aktuelle Bevdlkerungs-
entwicklung der letzten Jahre unterstreicht die Prognose aus
dem Jahr 2021. Die Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Au-
gust 2025 rd. 13,4 % und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem
Landes- und Bundesdurchschnitt (8,0 % bzw. 6,4 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landesdurchschnitt
NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat
Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitdtskennziffer: 103,4). Mit der Universi-
tat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), verschiedenen
Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet die Stadt ei-
nen bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens.

Nach dem aktuellen Regionen-Ranking 2024 von der Firma IW-
Consult, in Auftrag gegeben durch das Institut der deutschen
Wirtschaft in Koln, in denen alle 400 Kreise und kreisfreien
Stadte miteinander verglichen wurden, belegt Duisburg im Ni-
veauranking den 398 Platz. Damit schneidet Duisburg, wie viele
andere Ruhrgebietsstadte weiterhin sehr schlecht ab. Begriindet
liegt dies u. a. in einer ungiinstigen Wertung des trotz in den letz-
ten Jahren leicht gesunken, aber weiterhin hohen Gewerbesteu-
ersatzes (z. Zt. 505%), der unterdurchschnittlichen Beschafti-
gungsrate bei Frauen, der hohen privaten Uberschuldung der
Haushalte und der Anzahl der Straftaten. Im Dynamik-Ranking
zeigt sich wiederum ein anderes Bild. Hier steht Duisburg auf
Platz 154 und konnte im Vergleich zur letzten Studie um 144
Platze steigen. Dies ist auf die positiven Entwicklungen in den
Bereichen Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt zurtickzufuhren.
Hierbei ist besonders die erneute Senkung des Gewerbesteuer-
satzes sowie das zuklnftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in
die Bewertung eingeflossen.

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

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das 6rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
e A 59, Ausfahrt Duisburg-Walsum, in ca. 2,3 km Entfernung

Bahnhof:
e Bahnhof Dinslaken in ca. 5,3 km Entfernung
e Duisburg Hbf. in ca. 17 km Entfernung

Konigstr. 8, 47178 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Anlage 4

3.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage:
Anlage 5

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 39,5 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der offentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich auf
der Romerstral3e (Linien 905, 906)

Walsum liegt am unteren Niederrhein im Nordwesten des Ruhr-
gebietes und ist seit 1975 der ndrdlichste Stadtbezirk von Duis-
burg. Walsum wird im Westen durch den Niederrhein, im Norden
durch die Stadt Dinslaken, im Osten durch den Oberhausener
Stadtteil Holten und im Siden durch den Duisburger Stadtbezirk
Hamborn begrenzt. Die Entfernung zur Stadtgrenze nach Dinsla-
ken betragt ca. 2 km. Die Entfernung zur Duisburger Innenstadt
betragt ca. 17 km.

Die Konigstralle zweigt von der Romerstralle (L396) ab.

Der Gebietscharakter wird durch zweigeschossige Mehrfamilien-
hauser, den Gewerbebetrieb selbst sowie durch Grunanlagen
gepragt. Das Grundstick liegt unmittelbar an einer Bahntrasse.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen bestehen durch Durchgangsverkehr und der unmittelba-
ren Lage an einer Bahntrasse.

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt far den

Stralen- /Schienenverkehr
L-den > 65... <= 69 dB(A)
L-den > 70... <= 74 dB(A)

Quelle: Larmkarte StrafRe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEO-
portal. NRW/ (abgerufen am 30.07.2025)

Wohnlage
Gemals der Wohnlagenkarte der Stadt Duisburg ist die Wohnlage

des Bewertungsgrundstiicks als “mittel” eingestuft.

Mittlere Wohnlagen weisen eine Uberwiegend verdichtete und
geschlossene Bauweise, zum Teil auch aufgelockerte Bebauung
auf. Frei- und Griunflachen sind vorhanden. Die Immissionsbe-
lastung in dieser Wohnlage ist durchschnittlich und das Image
als mittel zu beurteilen. Das Angebot fur den taglichen Bedarf
und die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr kann variie-
ren.

Gewerbelage
Insgesamt handelt es sich um eine einfache Gewerbelage. Die

Verkehrsanbindung und die Anlieferungsmdglichkeiten sind
durchschnittlich.

Konigstr. 8, 47178 Duisburg
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Stralenausbau:

Verkehrsaufkommen

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):
Anlage 6

Altlasten:

UnregelmaRig geschnittenes Grundstick.

StraRenfront:
ca.6m

mittlere Tiefe:
ca.30m

Grundsttick Grolke:
Flurst. Nr.: 321 192 m?

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

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.

offentliche StralRe

asphaltierte Fahrbahn und beidseitig angelegte Gehwege; Kana-
lisation und Straflenbeleuchtungseinrichtungen sind vorhanden;

mafiger Durchgangsverkehr

soweit erkennbar, nicht vorhanden

Zwischen den Flurstiicken 321 und 323 besteht keine Einfrie-
dung. Fur das nachbarliche Flurstick 323 besteht ein Parallel-
verfahren (651 K 2-25).

Weitere besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Ge-
meinsamkeiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht
worden. Es wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen - Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 30.07.2025) befindet
sich das Wertermittlungsgrundsttick in einem Bereich mit folgen-
dem Merkmal:

e Gasaustritt in Bohrungen

Hinsichtlich des Baugrundes kann aufgrund der vorhandenen
Bebauung von einer ausreichenden Standsicherheit ausgegan-
gen werden.

Gemal schrifticher Auskunft der Stadt Duisburg vom
08.02.2025 stellt sich die Altlastensituation fur das Bewertungs-
grundstuck wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlckreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Mal3stab 1 : 25.000),

Konigstr. 8, 47178 Duisburg
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Anmerkung:

der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Maf3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fir das o. g. Grundstlck kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunrei-
nigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g. Karten und
Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem auf-
grund ihrer MaR3stabe eine detaillierte Betrachtungsweise nur be-
dingt ermdglichen. Zudem ist in einigen Bereichen des Stadtge-
bietes mit Aufflllungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenveranderungen einzustufen sind.

Ferner weise ich darauf hin, dass fur das Duisburger Stadtgebiet
eine Bodenbelastungskarte erstellt wurde; hierzu wurden stadt-
weite Bodenuntersuchungen bis in 30 cm Tiefe durchgefihrt. Da-
bei wurden fir einen groflen Bereich siedlungsbedingt erhdhte
Schadstoffgehalte festgestellt, welche die Vorsorgewerte und
teilweise auch die Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverord-
nung Uberschreiten.

Das von lhnen angefragte Grundstiick liegt in diesem Bereich.
Eine Gefahrdung geht von diesen siedlungsbedingt erhdhten
Schadstoffgehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in
einem MafRnahmen- und Bewertungskonzept flr Duisburg abge-
leiteten Beurteilungswerte bei deren Uberschreitung MaRnah-
men zur Gefahrenabwehr erforderlich werden, werden nicht
Uberschritten. Die beigefuigten allgemeinen Handlungsempfeh-
lungen fur die Gartennutzung sollten jedoch aus Grinden der
Vorsorge beachtet werden.

Eine abschlieRende Aussage uber die Bodenbelastung auf ei-
nem bestimmten Grundstick kann nur auf der Basis gezielter
Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundsttick erfolgen.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringfligigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) flir verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten Nut-
zung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfigung stehenden Informationen zu bekannten Schad-
stofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwassers un-
ter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die beste-
hende Anzeigepflicht fir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befiillen von Swimming-
pools genutzt werden, da es im Gegensatz zur umfangreichen
Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle

unterliegt.

Weitere Details sind dem Schreiben der Stadt Duisburg zu ent-
nehmen, das dem Gericht bereits zur Akte (651 K 5-23) Uberlas-
sen wurde.

Walsum wurde in weiten Teilen vom Bergbau unterwandert. In
dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Konigstr. 8, 47178 Duisburg
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3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 20.01.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung von schadigen-
den Einwirkungen) fiir die DB Netz AG, Frankfurt am Main. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 03. Dezember 1985 ein-
getragen am 14. Dezember 1985.

Lfd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Duisburg vom 08.01.2025 (AZ: 651 K 4/25). Einge-
tragen am 16.01.2025

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

Konigstr. 8, 47178 Duisburg
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3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstlticks wurde vom Unterzeichner am 20.02.2024 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemafR Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen. Beglinstigende Baulasten wurden nicht
bekannt gemacht.

Denkmalschutz: nicht gegeben

3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg

Anlage 7 stellt den Bereich des Bewertungsgrundstlicks gemal § 5 Abs.
4 und Abs. 4a BauGB als Flache fiir Bahnanlagen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung beauftragt, den Flachennutzungsplan (FNP)
neu aufzustellen. Dies wird als Projekt “Duisburg2027” umge-
setzt. Im Vorentwurf dieses FNP nach Anderungen der Plan-
zeichnungen 2024 nach Offenlage 2023 wird der Bereich, in dem
das zu bewertende Grundstiick liegt, weiterhin als Flache fiir
Bahnanlagen dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Wertermittlungsobjekt liegt weder im Geltungsbereich eines

rechtsverbindlichen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) bzw. § 30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan) noch eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans nach § 12 BauGB, sondern innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB (un-
beplanter Innenbereich).
Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich richtet sich grundséatzlich nach
der Eigenart der ndheren Umgebung, die sich aus der vorhande-
nen Bebauung ergibt.

3.6.3 Bauordnungsrecht

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

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermittlungs-
stichtag ErschlieSungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB sowie An-
schlussbeitrage fur die Grundstlcksentwasserung nach dem
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Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen
(KAG NW) in Verbindung mit den drtlichen Beitragssatzungen
nicht mehr zu zahlen. Eine evtl. Beitragspflicht nach § 8 KAG —
Erweiterung und Verbesserung von Stralten, wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht bereits zur Akte
(651 K 5-23) Giberlassen wurde.

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Wertermittlungsgrundsttick (Flurstiick 321) ist unbebaut.

Das Grundstiick wurde zum Stichtag eigengenutzt. Mietverhaltnisse wurden nicht bekannt gemacht.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1.1 Zu den herangezogenen Verfahren

4.1.1.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

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

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

und

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

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung“ dieses Gutachtens).
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41 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Konigstraltle Hoéhe Hs. Nr.109---(341007/5711578)---Mehrfamilienhauser)
245,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGF2Z)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,8

keine Angabe

30m

01.04.2025
baureifes Land
Bahnanlage
frei

192 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 245,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 01.04.2025 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage KoénigstralRe Hohe vergleichbar x 1,000

Hs. Nr.109---

(341007/5711578)---

Mehrfamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Bahnanlage X 0,700 E1
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 171,50 €/m?
WGFZ 0,8 keine Angabe X 1,000
Flache (m?) keine Angabe 192 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Tiefe (m) 30 x 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 171,50 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 171,50 €/m?
Flache X 192 m?
beitragsfreier Bodenwert = 32.928,00 €
rd. 33.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.04.2025 insgesamt 33.900 €.
Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Das Bewertungsgrundstuick ist im Flachennutzungsplan an Flache fir Bahnanlagen dargestellt. Ein Bebau-
ungsplan besteht nicht. Ob und im welchem Umfang im Falle eines Abrisses eine Neubebauung méglich ist,
bleibt derzeit ungewiss und ware auch mit der Deutschen Bahn als zustandige Stelle abzuklaren. Diese Unsi-
cherheit hinsichtlich der planungsrechtlichen Entwicklungsméglichkeiten stellt ein wertrelevantes Risiko dar,
das durch einen Abschlag vom Bodenrichtwert in Hohe von 30 % berticksichtigt wird.
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5 Verkehrswert

Hinweise zum Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) ist im § 194 BauGB definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewohnlichen Geschaftsverkehr voraus. Darunter ist ein
Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht,
wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlief3lich objektive
Mafstébe den Preis bestimmen.

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

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 33.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 47178 Duisburg, Konigstr. 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 6055 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Walsum 45 321

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.04.2025 mit rd.

33.000 €

in Worten: dreiunddreiBigtausend Euro

ermittelt.

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

Duisburg, den 04. September 2025

Lars Wegmann

Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Konigstr. 8, 47178 Duisburg Seite 18 von 30



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 651 K 4-25

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2025
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7 Verzeichnis der Anlagen
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Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes
Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 1 von 2

Bild 1: Strallenansicht

Bild 2: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 2 von 2

Bild 3: Umgebungsbebauung
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Anlage 2:  Ausziige aus dem Stadtplan

Seite 1 von 2
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tographie und Geodasie 2025
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Karte 1:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:  Ausziige aus dem Stadtplan
Seite 2 von 2
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-

objektes
Seite 1 von 1
TIM-online Bexirkstuglerung Kbln EX
w
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online rrw.g 19022024 um 1816 i . :
L 4 WU TN SR et e e GEObasis.nrw

Land MR 2024 - Keine aniiiche Standaidausgate: Es getien de suf den Folgeseden singege benen Mulz ungs- und Leenzbedinguigen der dargestelilen Seodatendernsie.

T A
Ny,

=) 4
Bahnhof Dbg.-Walsum | ||

N Y

Quelle:  https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Anlage 4:  Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Seite 1 von 1

\U | @ konigstr., 47178 Duisburg - Alt- Walsum X €2

_.-'_M_F

Legende

StraBenverkehr 24h
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
I ab 65 bis 69
Il ab 70 bis 74
M ab75

I Gebiude
— Gemeindegrenzen

Schienenverkehr 24h

(sonstige Schienenwege)
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
I ab 65 bis 69
Il ab 70 bis 74
Il ab 75

B Gebaude
== Gemeindegrenzen

N 46

Quelle:  https://umgebungslaermkartierung.nrw.de
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Anlage 5:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 1 von 1

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Anlage 6: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefdahrdungspotenti-
ale des Untergrundes in NRW

Seite 1 von 1
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Quelle:  https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Anlage 7:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Seite 1 von 2

Ausschnitt a. d. Flachennutzungsplan (FNP)

\Y VIT®
\‘ /

———— Geaportal der Stadt Duisburg i
0 20 40 60 80m Impressum:

hitps:ifwww.duisburg de/serviceimpressum. php

Erstallt am: 14.08.2025

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/fnp
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Anlage 7:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Seite 2 von 2

Ausschnitt a. d. FNP - Neuaufstellung - 5
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Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/fnp
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