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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung: Das vorliegende Gutachten betrifft erganzend anteilige Wegefla-
chen in Duisburg-Walsum-Wehofen mit einem Miteigentumsan-
teil von 3/20. Es stellt eine Ergadnzung zum Gutachten Az. 651 K
19-24 vom 08.10.2024 dar. Die betreffenden Flachen dienen teil-
weise der ErschlieBung von Garagen und Carports

GrundsticksgroRe: Gesamtflache 286 m?, zu bewertender 3/20-Anteil = 42,90 m?
Lasten und Beschrankungen in Abt. Il - Zwangsversteigerungsvermerke

Baulastenverzeichnis: keine Eintragung

Altlastensituation: kein konkreter Verdacht

Besonderheiten: Denkmalbereich Wehofensiedlung

ErschlieBungsbeitrage: gezahlt

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Verkehrswert: 2150 €
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstiicke, unbebaut, genutzt als Wegeflachen.

Objektadresse: August-Thyssen-Strale
47179 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Walsum, Blatt 13239, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Walsum, Blatt 13240, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Walsum, Flur 25, Flurstiick 2442, Gesamtflache 272
m?, zu bewerten ist ein 3/20 Miteigentumsanteil;
Gemarkung Walsum, Flur 25, Flurstiick 2454, Gesamtflache 14
m?2, zu bewerten ist ein 3/20 Miteigentumsanteil.

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 26.02.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: Xxx
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

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

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Da der VeraufRerungstermin i.d.R. zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung (noch) nicht bekannt ist, wird dem Gutachten als aktu-
eller Wertermittlungsstichtag hier der Tag der Ortsbesichtigung
zugrunde gelegt. Das heifdt, die Verkehrswertermittiung unter-
stellt eine VeraufRerung am Wertermittlungsstichtag.

Qualitatsstichtag: 10.03.2026 (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 mafigebend ist.

Tag der Ortsbesichtigung: 10.03.2026

Umfang der Besichtigung etc.: Die Wegeflachen wurden besichtigt.
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

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

o Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 651 K 19-24) vom
26.02.2026

¢ unbeglaubigte Abschriften der Grundbuchblatter von Wal-
sum, Blatt 13239 und 13240 (Amtliche Ausdrucke vom
06.11.2025)

Vom Sachversténdigen wurden folgende Ausklinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 02.03.2026 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dlI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

¢ © Daten des Grundstiicksmarktberichts 2025 (Berichtszeit-
raum 01.01. — 31.12.2024) des Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte in der Stadt Duisburg (https://www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)

e Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW — Bo-
denrichtwerte aus BORIS.NRW — (https://www.boris.nrw.de),
Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

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

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg bezlglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten, Denkmal-
schutz und ErschlieBungskostensituation

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Durch die xxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
erstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

August-Thyssen-Stralle, 47179 Duisburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 26.02.2026 beauftragt, gemaf § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjekts zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte zu Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitragen, Altlasten und Wohnungsbindung einzuholen. Ge-
genstand des vorliegenden Erganzungsgutachtens sind die Anteilsblatter Walsum 13239 und 13240 als Er-
ganzung zum Gutachten vom 08.10.2024.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten méglichst wortlich wiedergegeben werden (ggf. als An-
lage zum Gutachten)
b) Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen
c) einen einfachen Lage- und Gebdudeplan
d) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden
b) Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen sind nicht bekannt
c) Lage- und Plane werden in der Anlage beigefiigt
d) Lichtbilder werden in der Anlage beigefiigt

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 regelmafRig und insoweit auftragsge-
maM der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von Rechten und Lasten, die in Abteilung Il des Grund-
buchs eingetragen sein kénnen, ermittelt. Dies ist eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade
auch in Hinblick auf eine mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.
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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 Wehofen

Duisburg liegt an der Mindung der Ruhr in den Rhein und bildet
mit seinen Hafenanlagen den grofiten Binnenhafen Europas. Un-
ter Produktionsgesichtspunkten zahlt die Stadt zudem zu den be-
deutendsten Stahlstandorten Europas und ist Teil des Ballungs-
raums Rhein-Ruhr, einer der gréten Metropolregionen Deutsch-
lands.

Die Stadt ist mit 506.493 Einwohnern (Stand: 30.12.2025) die
funftgréRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer FI&-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn gréften Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 130.430 Einwoh-
nern bei 25,8 %.

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

Das Stadtgebiet Duisburg ist verkehrstechnisch sehr giinstig ge-
legen und Uber mehrere Autobahnen an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz angebunden. Neben der A 3 (E 35) und der A 40 (E
34) bestehen weitere Anschlisse an die A 42 (Emscherschnell-
weg), die Stadtautobahn A 59 (Nord-Sud-Achse), die A 57 im
Westen sowie die A 524 als sudliche Verbindung zum Autobahn-
kreuz Breitscheid. Der internationale Flughafen Dusseldorf ist
vom Duisburger Stadtzentrum in etwa 25 Minuten erreichbar und
bietet neben innerdeutschen auch zahlreiche internationale Di-
rektverbindungen. Duisburg verflgt tUber einen Hauptbahnhof
mit ICE-, IC-, Regional- und S-Bahn-Anbindungen in alle Rich-
tungen des Bundesgebiets. Die Stadt ist damit auch sehr gut in
das nationale und internationale Schienenverkehrsnetz einge-
bunden.

Duisburg befindet sich weiterhin in einem Strukturwandel und
etabliert sich, beglinstigt durch den Binnenhafen, zu einem leis-
tungsstarken Logistikstandort mit hoher Attraktivitat und Intensi-
tat. Zu den bedeutendsten ansassigen Unternehmen zahlen u.
a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMittal, Duisburger Hafen AG
(Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Die Haushaltssituation der Stadt ist stark angespannt. Die Haupt-
grunde dafir sind stark gestiegene Sozialausgaben sowie Mehr-
kosten bei Personal und Versorgung, bedingt durch Tarifab-
schlisse und Personalaufstockung. Die Stadt hat daher eine
restriktive Haushaltsbewirtschaftung eingefihrt.

August-Thyssen-Stralle, 47179 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Hinsichtlich der Bevoélkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische MafRnah-
men durch das Amt fur Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevolkerungsvorausberechnung
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 Feb-
ruar 2026 rd. 13,3 % und liegt somit weiterhin deutlich ber dem
Landes- und Bundesdurchschnitt (7,9 % bzw. 6,5 %).

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. Begrin-
det liegt dies u. a. in einer ungunstigen Wertung des trotz in den
letzten Jahren leicht gesunken, aber weiterhin hohen Gewerbe-
steuersatzes (z. Zt. 505%), der unterdurchschnittlichen Beschéaf-
tigungsrate 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 verbessern.
Dies ist auf die positiven Entwicklungen in den Bereichen Wirt-
schaftsstruktur und Arbeitsmarkt zurlickzufihren. Hierbei ist be-
sonders die erneute Senkung des Gewerbesteuersatzes sowie
das zukunftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in die Bewertung
eingeflossen.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg,
Niederrheinische Industrie- und Handelskammer, Bezirksregie-
rung Dusseldorf, Bundesagentur fur Arbeit, Bertelsmann-Stif-
tung, Universitat Duisburg-Essen, IW Consult, Immobilien-
Scout24, WirtschaftsWoche, WDR, WAZ und Rheinische Post
mit lokalen Presseartikeln

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das o6rtliche und
Uberortliche Straliennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
A 59, Ausfahrt Duisburg-Walsum, in ca. 700 m Entfernung;
A 3, Ausfahrt Oberhausen-Holten, in ca. 4 km Entfernung

Bahnhof:
Bahnhof Oberhausen-Holten in ca. 3 km Entfernung;
Duisburg HBF in ca. 13 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 38 km

August-Thyssen-Stralle, 47179 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 Wohnlage Anlage 5:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung auf der Dr.-Hans-Bdckler Straf3e (Linien
905, 906).

Es handelt sich um eine nérdliche Stadtrandlage. Die Entfernung
zur Duisburger Innenstadt betragt ca. 13 km. An Walsum-Weh-
ofen angrenzende Ortsteile sind im Norden Dinslaken, im Osten
Oberhausen-Barmingholten und -Holten, im Sidden DU-
Rottgersbach und im Westen DU-Walsum-Aldenrade.

Der Gebietscharakter wird gepragt durch eine I-ll-geschossige
Wohnbebauung mit Siedlungscharakter. Es handelt sich ber-
wiegend um ehemalige Zechenhauser, die um 1914 als Arbeiter-
wohnungen konzipiert wurden.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar.

Quelle: Larmkarte StralRe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEO-
portal. NRW/ (abgerufen am 25.09.2024)

Entsprechend den Einstufungen der aktuellen Duisburger Wohn-
lagenkarte 2023 ist die Wohnlage als mittel zu beurteilen.

Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten,
Kirchen) sind in der Ortslage von Walsum vorhanden. Einkaufs-
mdglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelba-
rer Nahe (Discounter Netto).

UnregelmaRige Grundsticksform (Wegeflachen).

Grundstiick Grole:
Flurst. Nr.: 2442 272 m?
Flurst. Nr.: 2454 14 m?

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

Soweit augenscheinlich erkennbar, sind die Grundstlicke im We-
sentlichen eben.

August-Thyssen-Stralle, 47179 Duisburg
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3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

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

Altlasten:

Die Flurstiicke dienen der Erschliefung von Garagen und Car-
ports.

Besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsam-
keiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht worden.
Es wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungs-
potenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geolo-
gischen Dienstes Nordrhein-Westfalen — Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/; abgerufen am 25.09.2024) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstuck in folgendem Bereich:

e Gasaustritt in Bohrungen
o Karstgebiet

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
04.03.2026 stellt sich die Altlastensituation fiir das Bewertungs-
grundstuck wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlckreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Mafistab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im MaRstab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fiir das o. g. Grundstiick 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 Auffullungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten in
Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhdhte
Schadstoffgehalte in den Oberbéden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten. Die von Ihnen angefragten
Flursticke liegen in diesem Bereich. Eine Gefédhrdung geht von
diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im vorlie-
genden Fall aber nicht aus. Die in einem MaRhahmen- und Be-
wertungskonzept fir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte,
bei deren Uberschreitung MaRnahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden, werden nicht Gberschritten. Unbeschadet des-
sen besteht bei der Gartennutzung die Mdglichkeit, die Auf-
nahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge zu reduzie-
ren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie unter
www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlieRende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstick
erfolgen kann

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

August-Thyssen-Stralle, 47179 Duisburg
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Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringfugigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) flur 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 fiir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befiillen von Swimming-
pools genutzt werden, da es im Gegensatz zur umfangreichen
Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle

unterliegt.

Weitere Details sind dem Schreiben der Stadt Duisburg zu ent-
nehmen, das dem Gericht zur Akte Uberlassen wurde.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegen Grundbuchausziige vom 06.11.2025
vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende
Eintragung:

Blatt 13239

Lfd. Nr. 18 lastend auf dem Anteil des Abt. | Nr. 1.10:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Duisburg vom 23.10.2025 (AZ: 651 K 100/25). Ein-
getragen am 03.11.2025

Blatt 13240

Lfd. Nr. 17 lastend auf dem Anteil des Abt. | Nr. 1.10:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Duisburg vom 23.10.2025 (AZ: 651 K 100/25). Ein-
getragen am 03.11.2025

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

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

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte, etwa begtinsti-
gende Rechte, wurden dem Unterzeichner nicht bekannt ge-
macht.

August-Thyssen-Stralle, 47179 Duisburg
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3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan
Anlage 8:

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstlticks wurde vom Unterzeichner am 10.03.2026 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemafR Auskunft ist das Grundstlick von
keiner Baulast betroffen. Beglinstigende Baulasten wurden nicht
bekannt gemacht.

Die Liegenschaft gehdrt zum Denkmalbereich Wehofensiedlung.
Die Unterschutzstellung erfolgte 1995.

Die Siedlung Wehofen ist ein Dokument der Stadtbau- und Sied-
lungsgeschichte Duisburgs zu Beginn des 20. Jahrhunderts. In
enger Nachbarschaft zu der heute stillgelegten Zeche Walsum
entstand ab 1912, in der einst Iandlich gepragten Gemeinde Wal-
sum eine Siedlung. Die Siedlung wurde einheitlich geplant und
mit wenigen Ausnahmen nach streng rasterformigem Siedlungs-
grundriss errichtet. Der aus England stammenden Gartenstad-
tidee folgend entstanden vielfaltige Haustypen und abwechs-
lungsreiche StralRenrdume mit einer Durchgriinung mit privaten
und o6ffentlichen Grinflachen. Durch die Gleichartigkeit bestimm-
ter pragender Gestaltungsmerkmale wurde, bei aller Vielfalt in
der aulieren Erscheinung der Siedlung, eine gestalterische Ge-
schlossenheit erreicht.

Die Unterschutzstellung einer baulichen oder sonstigen Anlage
unter Denkmalschutz flihrt nicht zwangslaufig zu einer Wertmin-
derung oder Werterhéhung des Grundstiicks. Vielmehr missen
Vor- und Nachteile der Unterschutzstellung entsprechend der
Anschauung des gewohnlichen Geschaftsverkehrs miteinander
.-aufgerechnet* werden. Im Ergebnis kann sich der Denkmal-
schutz dabei auch wertneutral auswirken.

Von einem ,denkmalgepragten“ Verkehrswert kann bei alledem
erst dann gesprochen werden, wenn der Denkmalschutz ent-
sprechend der Vorgabe des § 194 BauGB Eingang in den Ver-
kehrswert findet, wobei eine Pragung im eigentlichen Sinne tat-
sachlich erst vorliegt, wenn der Verkehrswert eines z.B. mit ei-
nem Denkmal bebauten Grundstiicks vom Verkehrswert dessel-
ben Grundstlicks unter der Annahme abweicht, dass das Ge-
baude nicht unter Schutz gestellt worden ist. [1]

Aus Sicht des Unterzeichners gleichen sich die mit dem Denk-
malschutz verbundenen Vor- und Nachteile wertmaRig aus.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Bewertungsgrundstliicks gemaf § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflachen (W) im Sinne des § 1 Abs.
1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung beauftragt, den Flachennutzungsplan (FNP)
neu aufzustellen. Dies wird als Projekt “Duisburg2027” umge-
setzt.

Im Vorentwurf dieses FNP vom 30.11.2016 ist der Bereich, in
dem das zu bewertende Grundstuck liegt, weiterhin als Wohn-
bauflache (W) dargestellt.

August-Thyssen-Stralle, 47179 Duisburg
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

3.6.3 Bauordnungsrecht

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 grundsatzlich nach
der Eigenart der ndheren Umgebung, die sich aus der vorhande-
nen Bebauung ergibt.

Eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB liegt nicht vor.

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage des vorgefundenen Zustands. Eine Prifung baurechtlicher Geneh-
migungen oder der Ubereinstimmung mit etwaigen Bauvorlagen wurde nicht vorgenommen. Die vorliegende
Wertermittlung setzt daher die formelle und materielle RechtmaRigkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen

voraus.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermittlungs-
stichtag Erschliefungsbeitrédge nach §§ 127 ff. BauGB sowie An-
schlussbeitrage fir die Grundstliicksentwasserung nach dem
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 Straften, wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

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. Vor einer vermdgensrechtlichen Disposition Uber das Wertermittlungs-
objekt sollte eine schriftliche Bestatigung dieser Angaben bei der jeweils zustandigen Stelle eingeholt werden.

August-Thyssen-Stralle, 47179 Duisburg
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert der unbebauten Grundstiicke in 47179 Duisburg, August-Thyssen-Stralie
zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Walsum 13239 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache anteilig zu bewertende
Flache

Walsum 3/20 25 2442 272 m? 40,80 m?

Anteil

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Walsum 13240 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache anteilig zu bewertende
Flache

Walsum 3/20 25 2454 14 m? 2,10 m?

Anteil

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

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

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

e den ortlichen Verhaltnissen,
e derLageund
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

. nach Art und Maf} 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-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

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

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

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Unter den Linden Hohe Hs. Nr. 11 EFH) 250 €/m? zum Stichtag 01.01.2026.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGF2Z)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 05
= |l

=  keine Angabe

= 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

= 10.03.2026
= baureifes Land
=  Private Wegeflache

= frei
= |

= 42,90 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 10.03.2026 x 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Unter den Linden vergleichbar X 1,000

Hohe Hs. Nr. 11
EFH

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Wegeflache X 0,200 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
WGFZ 0.5 keine Angabe X 1,000
Flache (m?) keine Angabe 42,90 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse Il Il x 1,000
Tiefe (m) 30 X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 50,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?

August-Thyssen-Stralle, 47179 Duisburg
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Flache x 42,90 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.145,00 €
rd. 2.150,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 insgesamt 2.150 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da zwischen der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Bodenwertveranderungen im Bereich der Richtwertzone eingetreten sind.

E2

Die zu bewertenden anteiligen Wegeflachen werden wertmaRig wie eine Arrondierungs- bzw. ErschlieBungs-
flache behandelt. Diese Flachen dienen in der Regel dazu, den Grenzverlauf zu verbessern oder die vorhan-
dene Infrastruktur (ErschlieBung, Wege, Kanalisation etc.) besser auszunutzen. In der Praxis werden Wege-
flachen, die keine eigenstandige Bebaubarkeit aufweisen und lediglich der ErschlieRung oder internen Nut-
zung dienen, haufig mit 20-50 % des Bodenrichtwerts fur Bauland angesetzt. Der genaue Wert hangt von der
Marktsituation und den 6rtlichen Gegebenheiten ab.

Diese Flachen, insbesondere Erschliefungsflachen, unterliegen in der Regel nicht dem gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr. Eine Marktgangigkeit ist nur sehr eingeschrankt gegeben. Generell I3sst sich jedoch feststel-
len, dass solche Arrondierungsflachen umso héher gehandelt werden, je wichtiger der Erwerb flr die Eigen-
timer der angrenzenden Grundstiicke ist.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg veréffentlicht in seinem aktuellen Markt-
bericht keine geeigneten Daten zu Vergleichskauffallen.

Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der fehlenden eigenstandigen Bebaubarkeit, der einge-
schrankten Marktgangigkeit und der Funktion als ErschlieBungsflache ein Ansatz von 20 % des Bodenricht-
werts gewahlt.
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5 Verkehrswert

LDer 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 tatsdchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche 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 ausschlieRlich objektive
Mafstébe den Preis bestimmen.

Der Verkehrswert fir die unbebauten Grundstiicke (anteilige Wegeflachen; 3/20 Miteigentumsanteile) in
47179 Duisburg, August-Thyssen-Stralle

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 13239 1
Gemarkung Flur Flurstick
Walsum 3/20 Anteil 25 2442
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 13240 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Walsum 3/20 Anteil 25 2454

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 mit rd.

2.150 €

in Worten: zweitausendeinhundertfiinfzig Euro

ermittelt.

Die Grundstiicke bilden wirtschaftlich eine Einheit dar. Ein Einzelausgebot erscheint daher wirtschaftlich nicht
sinnvoll. Fir die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert auf die einzelnen
Flursticke dennoch rein rechnerisch aufgeteilt:

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstick Verkehrswert

Walsum 13239 Walsum 25 2442 2.050 €
Walsum 13240 Walsum 25 2454 100 €
Summe 2.150 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm Keine Ablehnﬂngs'gfunde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nlcht zulassag |st oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. |

Duisburg, den 31. Marz 2026

/ La1|'.'*“:.’l.-"cgn1£tr1|1
Zertifiziefter Sachverstiindiger
fiir Iptmobilienbewertung

Fls&prengnetter Zert (Al
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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 fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA
Anwendungshinweise der ImmoWertV

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

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 2026
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Anlage 2:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Anlage 2:  Ausziige aus dem Stadtplan
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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
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Bild 1: Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Anlage 4:  Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW
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Quelle:  https://www.umgebungslaerm.nrw
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Anlage 5:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte
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Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wo
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Anlage 6: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefdahrdungspotenti-
ale des Untergrundes in NRW
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https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Anlage 7:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
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Bild 1: Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/FNP
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