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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

GrundstlcksgroRe:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

ErschlieRungs- und Kanalanschlussbei-
trage:

Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um ein Uberwiegend unbebautes, brachliegen-
des Grundstlick im Duisburger Dellviertel. Die Grundstlicksgrole
betragt insgesamt 14.124 m2. Das Grundstiick ist teilweise mit
einem Bauzaun provisorisch eingefriedet.

Auf dem Grundstiick befinden sich vier Garagen und ein denk-
malgeschutztes Nebengebaude, das historisch im Zusammen-
hang mit einer ebenfalls denkmalgeschitzten Villa auf einem
Nachbargrundstiick stand. Dieses ist nicht Gegenstand der Wer-
termittlung.

Fir das Grundstlick besteht der am 31.12.2011 in Kraft getretene
Bebauungsplan Nr. 1093 — Dellviertel — “Welker Stiftung”.

Geschatztes Baujahr des denkmalgeschiitzten Gebaudes ca.
1924

insgesamt 14.124 m?

Leerstand der vorhanden baulichen Anlagen (ehem. Gartner-
/Hausmeisterhaus, vier Garagen)

¢ Grunddienstbarkeiten
e Zwangsversteigerungsvermerk

Eintragungen in Form von Erschlieffungs-, Vereinigungs- und
Zufahrtsbaulasten

erhdhte Schadstoffgehalte in den Oberbdden; Teilgebiet 2

gezahlt bzw. abgegolten

17.09.2024
5.590.000 €

unbekannt

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer
Stral’e, 47053 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstiick, Gberwiegend unbebaute Flachen; bebaut mit einem
denkmalgeschiitzten Gebaude (Gartner- bzw. Hausmeisterhaus)
und vier Garagen

Objektadresse: WelkerstralRe 11, 17; Disseldorfer Stralie
47053 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Duisburg, Blatt 14333, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Duisburg, Blatt 14333, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Duisburg, Blatt 14333, Ifd. Nr. 4;
Grundbuch von Duisburg, Blatt 14333, Ifd. Nr. 5;
Grundbuch von Duisburg, Blatt 14333, Ifd. Nr. 6;
Grundbuch von Duisburg, Blatt 14333, Ifd. Nr. 7

Katasterangaben: Gemarkung Duisburg, Flur 334, Flurstlick 180,
zu bewertende Flache 140 m?;

Gemarkung Duisburg, Flur 334, Flurstlick 159,
zu bewertende Flache 5.037 m?;

Gemarkung Duisburg, Flur 334, Flurstiick 192,
zu bewertende Flache 806 m?;

Gemarkung Duisburg, Flur 334, Flurstiick 260,
zu bewertende Flache 2.798 m?;

Gemarkung Duisburg, Flur 334, Flurstlick 282,
zu bewertende Flache 3.015 m?;

Gemarkung Duisburg, Flur 334, Flurstlick 283,
zu bewertende Flache 2.328 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 12.08.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimerin: XXXXXX
(laut Grundbuch)

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.

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer Seite 4 von 73
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

17.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
17.09.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

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

17.09.2024

Es wurde eine Aulienbesichtigung der Grundsticksflachen
durchgefiihrt. Der Zugang war aufgrund der starken Verwilde-
rung des Grundstlcks eingeschrankt. Eine Innenbesichtigung
der denkmalgeschutzten baulichen Anlagen (Gartnerhaus) nebst
Garagen war nicht moglich.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt teilweise nach Aktenlage. Ein Abschlag
auf den Verkehrswert fiir die eingeschridnkten Besichtigungs-
méglichkeiten wird nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Ri-
siken (z. B. unbekannte Bauschdden und Bauméngel, Instand-
haltungsstau oder (berdurchschnittlicher Renovierungsbedarf)
miissen Interessenten und Drittverwender des Gutachtens zu-
sétzlich zu dem ausgewiesenen Verkehrswert berticksichtigten.

Fir die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche (ibertragbar ist und Mén-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

e Frau xxxx (Anwarterin zur Rechtspflegerin)
e Frau xxxx (Anwarterin zur Rechtspflegerin)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht Duisburg wurden folgende Unterlagen zur
Verfugung gestellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 653 K 47-24) vom
12.08.2024

¢ Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Duis-
burg, Blatt 14333 (Abdruck vom 18.06.2024)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unter-
lagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 30.10.2024 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
NRW 2024 (https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer
Stral’e, 47053 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

e © Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Duisburg 2024, Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0) https.//www.boris.nrw.de

e © Daten des Grundstiicksmarktberichts 2024 (Berichtszeit-
raum 01.01. — 31.12.2023) des Gutachterausschuss flr
Grundstickswerte in der Stadt Duisburg

¢ Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW —
Bodenrichtwerte aus BORIS.NRW -, (https.//www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-
de/zero-2-0)

¢ Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Wohnla-
genkarte - (https:/geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnla-
genkarte/)

e Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Umge-
bungslarm - (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/laerm/)

e Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Flachen-
nutzungsplan 2023 - (hiips.//geoportal.duisburg.de/geopor-
tal/bplan/#)

e Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Bebau-
ungsplane - (https.://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan/)

e Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem “Gefahrdungs-
potenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen”
(Stand: 2024-03-01),
(https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg bezuglich Altlasten, Baulasten, Denkmalschutz und Er-
schliellungskostensituation

o Digitale Hausakten der Stadt Duisburg

¢ Digitale Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des
Ortstermins

¢ Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Durch xxxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachtener-
stellung durchgefunhrt:

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 Plausibilitat Gberpraft, ggf. erganzt und
fur das vorliegende Gutachten verwendet.

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer
Stral’e, 47053 Duisburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Besonderheiten bestanden nicht. MalRgaben des Gerichts wurden nicht gemacht.

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

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer Seite 7 von 73
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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 Mitte

Ortsteil Dellviertel

Duisburg ist mit 508.652 Einwohnern (Stand: 30.12.2023) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn grof3ten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 128.041 Einwoh-
nern bei 25,2 %.

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 siidliche 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 Ruhrmindung 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 flihrte 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, beginstigt durch den Binnenhafen, zu einem

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer
Stral’e, 47053 Duisburg
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

leistungsstarken Logistikstandort mit hoher Attraktivitat und In-
tensitat. Zu den bedeutendsten ansassigen Unternehmen zahlen
u. a. ThyssenKrupp 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 Sep-
tember 2024 rd. 12,7 % und liegt somit weiterhin deutlich Gber
dem Landes- und Bundesdurchschnitt (7,6 % bzw. 6,0 %).

Mit Stand 2024 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 80,0 deutlich unter dem Landes-
durchschnitt NRW (98,7) und dem Bundesdurchschnitt (100,0).
Die Zentralitat Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahe-
gelegenen Konkurrenzstadte Duisseldorf und Essen nur leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt (Zentralitdtskennziffer: 103,4). Mit
der Universitat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), ver-
schiedenen Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet
die Stadt einen 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 ungunstigen 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,
Niederrheinische Industrie- und Handelskammer, Bundesagen-
tur fiir Arbeit, Fraunhofer-Arbeitsgruppe, Bertelsmann-Stiftung,
Universitédt Duisburg-Essen, IW Consult, ImmobilienScout24,
WirtschaftsWoche, WAZ

Die Verkehrsanbindung des Wertermittlungsgrundsticks an das
ortliche und Uberdrtliche StralRennetz ist wie folgt gegeben und
als gut zu bezeichnen:

Innerstadtische Hauptverbindungsstralken:

K5 (Dusseldorfer Str.) unmittelbar angrenzend
L237 (Karl-Jarres-Str./Karl-Lehr-Str.) in ca. 0,15 km
L60 (Kremerstr./Mercatorstr.) in ca. 0,5 km

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer
Stral’e, 47053 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Autobahnanschlisse:

A59 — AS DU-Zentrum in ca. 0,8 bzw. 1,0 km
A40(E34) — AS DU-Zentrum in ca. 2,0 km
A3(E35) — AS Duisburg-Wedau in ca. 3,6 km
A3(E35) — Kreuz Kaiserberg in ca. 6,5 km
A57(E31) — Kreuz Moers in ca. 12,5 km

Sonstige An-/Verbindungen bestehen wie folgt:

Bahnhofe:
Duisburg Hbf. in ca. 1,5 km mit Haltestellen diverser U-Bahn- und
Busverbindungen

Flughéafen:
Der “Airport Dusseldorf” befindet sich in ca. 21 km Entfernung;

der Regionalflughafen Weeze ist in ca. 66 km zu erreichen.

Offentliche Verkehrsmittel:

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) in Duisburg wird
Uberwiegend von den Duisburger Verkehrsbetrieben (DVG)
durchgefiihrt. Einige Buslinien werden gemeinsam mit den Nie-
derrheinischen Verkehrsbetrieben (NIAG) betrieben.

Folgende Bus- und Stralenbahnlinien befinden sich in fullaufi-
ger Entfernung zum Wertermittlungsobjekt:

Haltestelle “Karl-Jarres-Str.” (200 m)

DVG-Linie 920 (DU-Kaldenhausen — Rumeln — Rheinhausen —
Hochfeld — Stadtmitte — DU-Neudorf)

DVG-Linie 921 (Moers — Du-Rheinhausen — Hochfeld — Stadt-
mitte — DU-Hbf Ostausgang)

SB42 (DU-Trompet — Rheinhausen — Hochfeld — DU Hbf Ostaus-
gang)

NE2 (DU-Rumeln — Bergheim — Hochemmerich — Hochfeld — DU-
Hbf Ostausgang)

Stadtbahn-Linie

Haltestelle “Kremerstr.” in 650 m

U79 (DU-Meiderich — Duisburg Hbf — D-Kaiserswerth — Dussel-
dorf Hbf — Oberbilk — D-Universitat Ost)

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt im Ortsteil Dellviertel des
Stadtbezirks Duisburg-Mitte noérdlich der Welkerstralte/Ecke
Disseldorfer Strale in unmittelbarer Nahe des Polizeiprasidi-
ums.

Der Stadtbezirk Mitte bildet das Zentrum der Stadt Duisburg. Er
umfasst die Ortsteile Altstadt, Dellviertel, Duissern, Hochfeld,
Kallerfeld, Neudorf-Nord und Neudorf-Siid, Neuenkamp sowie
Wanheimerort. Der Stadtbezirk grenzt im Norden an den Stadt-
bezirk Homberg/Ruhrort/Baerl und Meiderich/Beeck, im Osten
an die Stadt Milheim a. d. Ruhr, im Siden an den Stadtbezirk
Duisburg-Sid und im Westen an den Rhein bzw. den Stadtbezirk
Rheinhausen.

Der ca. 2,6 km? grof3e Ortsteil Dellviertel wird umgeben von den
Ortsteilen Altstadt, Duissern, Neudorf-Nord, Neudorf-Siid und
Hochfeld. Bezogen auf die Einwohnerzahl von 14.937 (Stand
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage:

31.03.2024) bildet er einer der mittleren Ortsteile des Stadtbe-
zirks Mitte, der insgesamt 111.315 Einwohner hat. Der Anteil der
Nichtdeutschen betragt mit 5.242 Einwohnern ca. 35,1 % des
Stadtbezirks, der im Durchschnitt einen Auslanderanteil von 30,6
% aufweist. Damit liegt die Ausléanderquote deutlich Gber dem
gesamtstadtischen Anteil von 25,3 %.

Die Duisburger Innenstadt liegt ca. 1 km nérdlich des Bewer-
tungsgrundstiicks. Sdmtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Kin-
dergarten, Kindertagesstatten, Schulen, kirchliche Einrichtun-
gen) sind in der ndheren Umgebung des Grundstlicks vorhanden
und fuBlaufig erreichbar. Geschafte des taglichen Bedarfs befin-
den sich ebenfalls in der ndheren Umgebung.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung wird durch eine
Uberwiegend lll-geschossige Wohnbebauung in offener Bau-
weise gepragt. Auf der Slidseite der Welkerstral3e pragt ein ehe-
maliges Gebaude der Landeszentralbank das Bild.

Der westlich der Disseldorfer StralRe angrenzende “Boninger
Park” sowie der ca. 800 m nordlich des Grundstiicks gelegene
“Immanuel-Kant-Park” sind zentrale Griinflachen, die der Erho-
lung und Freizeitgestaltung dienen. Unmittelbar &stlich des
Grundstucks verlauft in Nord-Sud-Richtung die Autobahn A59.

Das zu bewertende Grundsttick liegt einerseits an einer stark be-
fahrenen innerstadtischen Hauptverkehrsstrale und grenzt an-
dererseits an die Trasse einer Bundesautobahn, die durch eine
Schallschutzwand abgeschirmt ist.

Uberdurchschnittliche Immissionen bestehen aufgrund von star-
kem Durchgangsverkehr auf der Dusseldorfer Stral3e.

(Anlage 6)

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

Danach ist die gute Wohnlage wie folgt definiert:

“Ruhige Wohnlage mit aufgelockerter, zumeist offener Bebauung
und zum Beispiel Vorgarten, Stadtrandlagen/Aul3enbereichsla-
gen auch mit eingeschrankter Infrastruktur, innenstadtnahe La-
gen mit geringerer Durchgriinung, geringe beeintrachtigende
bzw. wahrnehmbare Immissionsbelastungen, gute Infrastruktur
und Verkehrsanbindung, gutes Lageimage.”

(Anlage 7)
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie

3.4 ErschlieBung:
ErschlieBung:

3.5 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenarten:

Verkehrsaufkommen und Parkmdglichkei-
ten:

Stralenausbauten:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

UnregelmaRig geschnittenes Grundsttick.

Grundstiick: GrolRe:

Flurstiick 180, 140 m?;
Flurstiick 159, 5.037 m?;
Flurstiick 192, 806 m?;
Flurstiick 260, 2.798 m?
Flurstiick 282, 3.015 m?;
Flurstiick 283, 2.328 m?

Die genaue Form und die Ausdehnung sind aus dem beiliegen-
den Lageplan (Anlage 4) ersichtlich.

Soweit erkennbar ist das Gelande nicht eben, im mittleren Be-
reich ist eine Vertiefung (evtl. ehemalige Baugrube) vorhanden.
Das Grundstuck ist stark bewachsen.

Die ErschlieBung des Wertermittlungsgrundstiicks ist Uber die
Dusseldorfer StralRe und die Welkerstrale gesichert.

Dusseldorfer StralRe: KreisstralRe, Hauptverkehrsstralie
WelkerstralRe: 6ffentliche Anliegerstrale

Auf der Dusseldorfer Stralle herrscht starker Durchgangsver-
kehr. Auf der Welkerstral’e Uberwiegt geringer Anwohnerver-
kehr.

Parkmoglichkeiten im offentlichen Parkraum sind gegeben, wo-
bei die Parkraumsituation tagsuber aufgrund der in der Umge-
bung befindlichen Blirogebaude und des Polizeiprasidiums stark
angespannt ist.

Disseldorfer Strale

asphaltierte Richtungsfahrbahnen mit mittig eingelassenen Stra-
Renbahntrassen; beidseitig plattierte Gehwege; Kanalisation,
StraRenbeleuchtungseinrichtungen; grof3kroniger Baumbestand

WelkerstralRe
asphaltierte Fahrbahn, beidseitig angelegte, plattierte Gehwege,
Kanalisation und StralRenbeleuchtungseinrichtungen

unbekannt
Besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsam-

keiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht worden.
Es wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

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 26.09.2024]) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstuck in folgendem Bereich:

¢ Erdbebengefahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen

(Anlage 8)

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
23.08.2024 stellt sich die Altlastensituation fiir das Bewertungs-
grundstiick wie folgt dar:

Die angefragten Flurstiicke (hier: Flurstiicke 159, 180, 192, 260,
282 u. 283) wurden im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes 1093 auf schadliche Bodenveranderungen
untersucht. Hierbei wurden siedlungsbedingt erhohte Schad-
stoffgehalte in den Oberbdden festgestellt, welche die Vorsorge-
werte und teilweise auch die Prifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung (BBodSchV) uberschreiten. Um zu beurteilen,
inwiefern von diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffge-
halten eine Gefahr ausgeht, wurde in einem MaRnahmen- und
Bewertungskonzept fiir Duisburg Beurteilungswerte abgeleitet,
bei deren Uberschreitung Manahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden.

Die betroffenen Bereiche mit Mallnahmenbedarf hat die Stadt
Duisburg als Bodenschutzgebiet ausgewiesen und die erforder-
lichen MalRnahmen zur Gefahrenabwehr in einer Rechtsverord-
nung festgelegt.

Die angefragten Flursticke liegen in Teilgebiet 2 des Boden-
schutzgebietes. Die Beurteilungswerte werden auf den o.g. Flur-
stiicken eingehalten, sodass die aktuelle Bestandsflachen von
den Regelungen des Bodenschutzgebietes befreit und im Weil3-
kataster aufgenommen sind.

Weitere Informationen zum Bodenschutzgebiet finden sich unter
www.duisburg.de/bodenschutzgebiet.

Hinweis im Falle einer Nutzungsanderung:

Bitte beachten Sie, dass fir die 0.g. Flurstiicke folgende Neben-
bestimmungen gelten, die im Zusammenhang bisheriger Geneh-
migungsverfahren aufgestellt wurden:

Sollten auf den o.g. Flurstiicke im Rahmen eines Bauvorhabens
Kinderspielflachen ausgewiesen werden, ist in diesen Bereichen
in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde der Stadt
Duisburg ein Bodenaustausch oder eine Abdeckung (35 cm) mit
Material, welches den Vorsorgewerten der BBodSchV entspricht,
durchzuflihren.

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 Nutzung des Grundwassers durch Gar-
tenbrunnen wird daher auf die zur Verfigung stehenden Informa-
tionen zu bekannten Schadstofffahnen und Hintergrund-
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Anmerkung:

3.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

belastungen des Grundwassers unter www.duisburg.de/grund-
wasserbeschaffenheit und die bestehende Anzeigepflicht fir die
Bohrung von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbehdrde
verwiesen.

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geférderte Grund-
wasser ist KEIN Trinkwasser und sollte grundsatzlich auch nicht
zum Befiillen von Swimmingpools genutzt werden, da es im Ge-
gensatz 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 Gberlassen wurde.

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

Dem Unterzeichner liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem
Grundbuch von Duisburg, Blatt 14333 vom 18.06.2024 vor. Hier-
nach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintra-
gungen:

Lfd. Nr. 1 zu Flursticke 180, 159, 282 und 283:

Aufschiebend bedingte beschrankte persdnliche Dienstbarkeit
(Abwasserkanalrecht einschlieBlich Bebauungs- und Bepflan-
zungsbeschrankung)

fur die Wirtschaftsbetriebe Duisburg — A6R, Duisburg. Die Aus-
Ubung des Rechts kann Dritten Gberlassen werden.

Bezug: Bewilligung vom 27.10.2011 nebst Eigenurkunde vom
11.01.2012 (UR-Nr. 688/2011 und 18/2012, Notar XXXXXXXXXXX).
Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2 und 3.

Eingetragen am 13.01.2012.

Lfd. Nr. 2 zu Flursticke 159, 192, 282 und 283:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Abwasserkanalrecht ein-
schliellich Bebauungs- und Bepflanzungsbeschrankung) fur die
Wirtschaftsbetriebe Duisburg — AGR, Duisburg.

Die Ausuibung des Rechts kann Dritten Uberlassen werden.
Bezug: Bewilligung vom 27.10.2011 nebst Eigenurkunde vom
11.01.2012 (UR-Nr. 689/2011 und 19/2012, xxxxxxx). Das Recht
hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1 und 3.

Eingetragen am 13.01.2012.

Lfd. Nr. 3 zu Flurstiicke 159, 192, 282 und 283:

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Geh-, Radfahr- und Lei-
tungsrecht; Betretungs- und Befahrungsrecht) fur die Stadt Duis-
burg.

Die Ausiibung des Rechts kann — auch anteilig — Dritten Uberlas-
sen werden. Bezug: Bewilligung vom 27.10.2011 nebst Eigenur-
kunde vom 11.01.2012 (UR-Nr. 689/2011 und 19/2012, XXXXXX.
Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1 und 2. Eingetragen am
13.01.2012.
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.7 Offentlich-rechtliche Situation

3.7.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Lfd. Nr. 6 zu Flurstiick 260:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Betretungs- und Benut-
zungsrecht fiir Unterhaltungs- und Anderungsarbeiten unmittel-
bar hinter der Stutz- bzw. Larmschutzwand zur A 59) fur die Bun-
desrepublik Deutschland (Bundesstrafienverwaltung).

Die Ausuibung des Rechts kann Dritten Gberlassen werden.
Bezug: Bewilligungen vom 17.06.2015 und 20.08.2015 (UR-Nr.
357/2015 und 530/2015, xxxxx

).

Eingetragen am 01.09.2015 in Duisburg Blatt 892 und mit dem
belasteten Grundstiick hierher tibertragen am 19.01.2017.

Lfd. Nr. 8 zu Flurstiicke 180, 159, 192, 260, 282 und 283:

Uber das Vermdgen der xxxxxx, — Amtsgericht Charlottenburg,
HRA 54735 B -, ist das Insolvenzverfahren eréffnet (Amtsgericht
Charlottenburg, 36t IN 1793/23). Eingetragen am 22.06.2023.

Lfd. Nr. 9 zu Flurstiicke 180, 159, 192, 260, 282 und 283:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
653 K 47/24). Eingetragen am 17.06.2024.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt. Sdmtliche
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.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Wertermitt-
lungsgrundstiicks wurde vom Unterzeichner am 17.09.2024 bei
der Stadt Duisburg erfragt. Gemaf Auskunft bestehen folgende
Eintragungen:

Baulastenblatter 14053 und 14054

Flurstick 260:
Vereinigungsbaulast, zwei ErschlieRungsbaulasten, Feuerwehr-
zufahrt

Flursttick 180:
Vereinigungsbaulast, ErschlieBungsbaulast, Abstandsflachen-
baulast

Flurstuck: 192:
Vereinigungsbaulast, ErschlieBungsbaulast, Feuerwehrzufahrt

Flurstiick 282:

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer
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Denkmalschutz:

3.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Vereinigungsbaulast, Stellplatzsicherung mit Zuwegung

Flurstick 283:
Vereinigungsbaulast, ErschlieBungsbaulast, Abstandsflachen-
baulast, Feuerwehrzufahrt

Aus Sicht des Unterzeichners haben die Baulasten zum Stichtag
keinen messbaren Einfluss auf den Verkehrswert des Wertermitt-
lungsobjektes. Es wird aber darauf hingewiesen, dass es sich bei
einer Baulast um eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung handelt,
die auch fiir einen neuen Eigentimer gilt und grundsatzlich im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht untergeht.

(Anlage 12)

Auf dem ostlich gelegenen Flurstiick 260 befindet sich im riick-
wartigen Bereich ein unter Denkmalschutz stehendes Gebaude,
welches als ehemaliges Gartner- bzw. Hausmeisterhaus be-
zeichnet wird und Uber vier Garagen verfligt. Dieses ist dem auf
dem Flurstick 243 (nicht Gegenstand der Bewertung) befindli-
chen Denkmal “Welker Villa” zugeordnet. Es sei darauf verwie-
sen, dass das Objekt gemall § 4 Denkmalschutzgesetz Nord-
rhein-Westfalen (DSchG NRW) seit dem 05.05.2012 unter der
laufenden Nummer 637 in der Denkmalliste der Stadt Duisburg
verzeichnet ist.

Hinweis:

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.

Aus Sicht des Unterzeichners gleichen sich Vorteile (z. B. steu-
erlicher Art) und Nachteile (z. B. Vorschriften in der duf3erlichen
Gestaltung des Hauses) aus. Infolge dessen wird der Denkmal-
schutz in der nachfolgenden Wertermittlung neutral behandelt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2023 der Stadt Duisburg stellt
den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks gemaf § 5 Absatz
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflache (W) i. S. d. § 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 mit der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes (FNP) beauftragt. Dies wird als Projekt “Duis-
burg2027” umgesetzt. Im Vorentwurf dieses FNP vom
30.11.2016 wird der Bereich, in dem das zu bewertende Grund-
stick liegt, weiterhin als Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO) dargestellt.

(Anlage 9)
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das Grundstick liegt im rdumlichen Geltungsbereich des am
31.12.2011 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 1093 — Dell-
viertel — “Welker-Stiftung” fir einen Bereich nérdlich der Welker-
strale, zwischen Dusseldorfer Stralle, Bundesautobahn A 59,
sudlich der BrockhoffstralRe und Pilgrimstrale der Stadt Duis-
burg.

Dieser enthalt fir das Wertermittlungsgrundstiick folgende Fest-
setzungen (auszugsweise):

MI = Mischgebiete
0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)
-1V und [lI-VI = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-

und Hochstmal}
abweichende Bauweise = Bauweise

LPB IV = Larmpegelbereich in Abhangigkeit der
Gebaudehothe

WA1 = Allgemeine Wohngebiete

0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)

H-1v = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Héchstmal

offene Bauweise = Bauweise

LPB Il = Larmpegelbereich in Abhangigkeit der
Gebaudehohe

WA2 = Allgemeine Wohngebiete

0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)

"-v = Zahl der Vollgeschosse als Mindest-

und Héchstmal}

abweichende Bauweise = Bauweise

LPB IV = Larmpegelbereich in Abhangigkeit der
Gebaudehdhe

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen
festgelegt.

Im nordwestlichen Plangebiet ist eine Flache mit Bindung fur die
Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt.

AuRerdem bestehen Flachen(anteile) mit folgenden Festsetzun-
gen
GFL 1 = Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu-
gunsten des Entsorgungstragers
(bestehender Abwasserkanal)
GFL 2 = Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu-
gunsten des Entsorgungstragers
(geplanter Abwasserkanal)
GFL 3 = Geh- und Fahrrechte zugunsten der
Allgemeinheit; endgtiltige Ortslage in Abhangigkeit der
Gesamterschlielung

Das Grundstiick liegt im 6stlichen Bereich teilweise innerhalb der
100 m-Anbauverbotszone der Autobahn A59.

Nach der Begriindung zum Bebauungsplan wurde Im Rahmen
einer frihzeitigen Abstimmung mit dem Landesbetrieb Strallen-
bau Nordrhein-Westfalen, Regionalniederlassung Ruhr von den
Vorgaben des § 9 Fernstraltengesetz zu den Abstanden bauli-
cher Anlagen von Bundesfernstral3en abgewichen. Danach kann
gemall des Landesbetriebes Stralenbau.NRW fir das
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Bodenordnungsverfahren:

3.7.3 Weitere kiinftige Entwicklung
Weitere kinftige Entwicklung:

Plangebiet Nr. 1093 — Dellviertel — ,Welker- Stiftung“ das Ab-
standsmal} der Baugrenze zur Bundesautobahn A59 auf 17 m
zu der Larmschutzwandhinterkante reduziert werden. Eine ent-
sprechende Darstellung wurde nachrichtlich in die Planzeich-
nung aufgenommen.

Dariiber hinaus sind umfangreiche "Textliche Festsetzungen®
Gegenstand des Bebauungsplanes.

(Anlage 10)

Hinweis:
Einem Erwerber wird empfohlen, Einsicht in den Bebauungsplan
bei der Stadt Duisburg zu nehmen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Wertermitt-
lungsobjekt weder in ein Bodenordnungsverfahren (Umlegung
[§§ 45 ff. BauGB]) noch in stadtebauliche Sanierungsmafinah-
men (§§ 136 ff. BauGB) einbezogen ist.

Kinftige Anderungen des Grundstiickszustandes, wie beispiels-
weise absehbare anderweitige Nutzungen, werden berlicksich-
tigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. Erkenntnisse beziiglich zukiinftiger
planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsgrundstiick in absehbarer Zeit betreffen
koénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und Kommu-
nalplanung gibt keine Hinweise auf zukiinftige abweichende Nut-
zungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

3.8 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Bei dem Wertermittlungsgrundsttick handelt es sich um baurei-
fes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Nach Auskunft der Stadt Duisburg vom 19.08.2024 sind der Er-
schlieBungsbeitrag gemaf § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) fiir
die derzeit vorhandenen ErschlieBungsanlagen Welkerstralle u.
Dusseldorfer StralRe fur die Flurstiicke 159, 180, 192, 260, 282
und 283 gezahlt bzw. abgegolten ist.

Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG ist gezahlt bzw. abge-
golten.

Zurzeit steht nicht fest, ob die betreffenden Strallen erneut aus-
gebaut werden sollen. Dies ist vor dem Hintergrund der Abschaf-
fung der Strallenbaubeitrdge zum 01.01.2024 und dem damit
verbundenen Beitragserhebungsverbot unerheblich. Eine Erhe-
bung von Straflenbaubeitragen erfolgt nicht mehr.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.
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3.9 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 zustédndigen Stelle
einzuholen.

3.10 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Wertermittlungsgrundstick ist Uberwiegend unbebaut, liegt brach und weist erheblichen Wildwuchs
(Strauchwerk, Baume etc.) auf.

Das Flurstick 260 ist im noérdlichen Bereich mit denkmalgeschitzten baulichen Anlagen (ehem. Gartner-
/hausmeisterhaus nebst vier Garagen) bebaut. Die derzeitige Nutzung blieb unklar. Mietverhaltnisse wurden
nicht bekannt gemacht.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen und/oder vor Vermoégensdisposition
Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

4.2 Nebengebidude

Gartner-/Hausmeisterhaus mit vier Garagen
zweigeschossiger massiver Backsteinbau mit Sichtmauerwerk,
Unterkellerung,

Walmdach mit Betondachstein-Eindeckung,

keine Hausanschlusse,

Holzsprossenfenster,

Holzeingangstur

Garagen

massive Bauweise,

AuRenwandflachen Ziegelsteinmauerwerk (gefugt),
Flachdach mit Bitumenbahn-Abdichtung,
Stahlschwingtore

Bebaute Flachen:
Gartner-/Hausmeisterhaus
ca.12,0mx 9,0 m=108,0 m?
Garagen
ca.11,0mx6,0m=66, 0 m2

4.3 AuBenanlagen

e Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
¢ Einfriedungen (tlw. provisorisch durch einen Bauzaun eingefriedet)
o stark mit Strauch- und Baumbewuchs verwildertes Grundstuick

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer Seite 20 von 73
Stral’e, 47053 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 653 K47-24

5 Ermittlung des Verkehrswerts

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Duisburg 14333 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Duisburg 334 180 140 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Duisburg 14333 4

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Duisburg 334 192 806 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Duisburg 14333 3

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Duisburg 334 159 5.037 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Duisburg 14333 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Duisburg 334 260 2.798 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Duisburg 14333 6

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Duisburg 334 282 3.015m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Duisburg 14333 7

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Duisburg 334 283 2.328 m?

5.1 Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung

Aufgrund der gegebenen ErschlieBung und des vorhandenen rechtsgiiltigen Bebauungsplans wird davon aus-
gegangen, dass die Grundstiicke zukiinftig einer Gberwiegend wohnwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt wer-
den.

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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 wéare (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Die telefonische
Rucksprache mit dem Gutachterausschuss hat ergeben, dass keine geeigneten Vergleichskaufpreise vorlie-
gen.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
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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 bertcksichtigt werden kdnnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derlLageund

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaB} der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

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 ErschlieBungszustand, 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 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt tGberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung“ dieses Gutachtens).

WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer Seite 22 von 73
Stral’e, 47053 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

653 K47-24

5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Zone Nr. 50706 - Menzelstrale---(344471/5699422)---Mehrfamilienhau-
ser) 420 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,8

l-1v

keine Angabe

30m

17.09.2024
baureifes Land

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

= MI (Mischgebiet) u. W (Wohnbauflache)

= frei
= 1
= |I-VI

= 14124 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 420,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 420,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 17.09.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Lage BRW-Zone Nr. abweichend X 0,85 E2
50706 - Menzel-
stralRe---

(344471/5699422)---

Mehrfamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | MI (Mischgebiet) u. W | x 1,00
Nutzung (Wohnbauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 357,00 €/m?
WGFZz 0,8 1,00 x 1,11 E3
Flache (m?) keine Angabe 14.124 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse [-1v -VI x 1,00
Tiefe (m) 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 396,27 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 396,27 €/m?
wert
Flache x  14.124 m?
beitragsfreier Bodenwert =5.596.917,48 €
rd. 5.600.000 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 insgesamt 5.600.000 €.

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

Das zu bewertende Grundstuck liegt einerseits an einer stark befahrenen innerstadtischen Hauptverkehrs-
stral3e (Dusseldorfer Strae) und grenzt andererseits an die Trasse einer Bundesautobahn (A59), die durch
eine Schallschutzwand abgeschirmt ist. Diese Lage flihrt zu mehreren wertmindernden Faktoren:

1. Larmbelastung: Trotz der Schallschutzwand ist eine erhdéhte Larmbelastung durch den Verkehr auf der
Bundesautobahn und der innerstadtischen Hauptverkehrsstralle zu erwarten. Diese Larmbelastung kann die
Wohn- und Lebensqualitat erheblich beeintrachtigen.

2. Luftverschmutzung: Die Nahe zu stark befahrenen Stral3en fiihrt zu einer héheren Belastung durch Abgase
und Feinstaub, was sich negativ auf die Umwelt- und Lebensqualitat auswirkt.

3. Eingeschrankte Nutzungsmdglichkeiten: Die Larmbelastung und Luftverschmutzung kénnen die Nutzungs-
moglichkeiten des Grundstiicks einschranken, insbesondere fiir Wohnzwecke. Dies kann zu einer geringeren
Nachfrage und somit zu einem niedrigeren Marktwert fihren.

4. Asthetische Beeintrachtigung: Die Nahe zur Autobahn und die Schallschutzwand kénnen als &sthetische
Beeintrachtigung wahrgenommen werden, was ebenfalls den Wert des Grundstiicks mindern kann.

Aufgrund dieser Faktoren ist ein Abschlag vom Bodenrichtwert gerechtfertigt, um die besonderen wertmin-
dernden Umstande des Wertermittlungsgrundstiicks angemessen zu beriicksichtigen.

Zusammenfassend wird im vorliegenden Fall fur die o. g. Faktoren ein Gesamtabschlag von 15 % fir gerecht-
fertigt gehalten.

E3

Das Grundstiick ist derzeit noch liberwiegend unbebaut. In Bezug auf die unterstellte Folgenutzung geht der
Unterzeichner von einer Bebauung mit gemischt genutzten Gebauden und Mehrfamilienhausern entsprechend
den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1093 — Dellviertel — "Welker-Stiftung" aus.
Dies fuhrt zu einer fiktiven GFZ bzw. WGFZ von ermittelten 1,0, die als Grundlage fur die Bodenrichtwertan-
passung dient.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Veroéffentlichung des Gutachterausschuss

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,00 1,11
Vergleichsobjekt 0,80 1,00

Anpassungsfaktor (WGFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,11
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5.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 5.600.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 5.600.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 5.600.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 10.865,00 €
Vergleichswert = 5.589.135,00 €

rd. 5.590.000,00 €

5.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Das Wertermittlungsgrundstiick weist einen erheblichen (nicht erhaltenswerten) Wildwuchs (Straucher,
Baume etc.) auf, der zur Baureifmachung zu beseitigen ist.

Fir diese Freilegungs- bzw. Grundstiicks-Aufbereitungskosten ist nach Erfahrungswerten und sachverstandi-
ger Beurteilung ein Kostenansatz von ca. 0,80 €/m? zu berlcksichtigen.

Gesamtflache relative Kosten Gesamtkosten
14.124 m? x ca. 0,80 €/m? = ca. 11.300 €

Ermittlung des Werteinflusses von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand

Freilegungskosten und sonstiger Aufwand 11.300,00 €
Abzinsungsfaktor 1/q"
bei 2z =4,00 % Abzinsungszinssatz x 0,9615
und n = 1,00 Jahr Wartezeit
Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand = -10.864,95 €

rd. -10.865,00 €
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6 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) istim § 194 BauGB definiert:

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

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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
Mafstédbe den Preis bestimmen.

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.590.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das Gberwiegend als Brachland genutzte Grundstiick in 47053 Duisburg,
WelkerstralRe 11, 17; Ecke Dusseldorfer Stral’e

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 14333 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Duisburg 334 180
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 14333 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Duisburg 334 192
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 14333 3
Gemarkung Flur Flurstick
Duisburg 334 159
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 14333 5
Gemarkung Flur Flurstlick
Duisburg 334 260
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 14333 6
Gemarkung Flur Flurstick
Duisburg 334 282
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 14333 7
Gemarkung Flur Flurstlick
Duisburg 334 283
WelkerstraRe 11, 17; Ecke Disseldorfer Seite 26 von 73

Stral’e, 47053 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 653 K47-24

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als mit gemischt genutzten Gebauden und Mehrfamilien-
hausern genutztes Grundstuick

zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 mit rd.

5.590.000 €

in Worten: fiinf Millionen fiinfhundertneunzigtausend Euro

ermittelt.

Die Grundstiicke stellen wirtschaftlich eine Einheit dar. Ein Einzelausgebot erscheint wirtschaftlich nicht sinn-
voll. Fur die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert auf die einzelnen Flur-
stlicke dennoch rein rechnerisch in Wertanteile aufgeteilt:

Grundbuch Blatt | Lfd.-Nr. im Gemar- | Flur | Flurstiick GroRe Wertanteil
Bestandsver- kung
zeichnis
Duisburg 14333 1 Duisburg | 334 180 140 m? 55.400 €
Duisburg 14333 3 Duisburg | 334 159 5.037 m? 1.993.000 €
Duisburg 14333 4 Duisburg | 334 192 806 m?2 319.000 €
Duisburg 14333 5 Duisburg 334 260 2.798 m? 1.107.000 €
Duisburg 14333 6 Duisburg | 334 282 3.015m? 1.193.000 €
Duisburg 14333 7 Duisburg | 334 283 2.328 m? 922.600 €
Summe 14124 m? | 5.590.000,00 €

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 11. November 2024

Z1SSprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

7.2 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 2024

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 2024
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Fotodokumentation

Anlage 02: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht malstabsgerecht)

Anlage 03: Auszilige aus dem Stadtplan

Anlage 04: Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes

Anlage 05: Orthophoto

Anlage 06: Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung

Anlage 07: Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Anlage 08: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW
Anlage 09: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Anlage 10: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 1093 — Dellviertel — “Welker-Stiftung”

Anlage 11: Auskunft aus dem Kataster tber Altlasten und Schadliche Bodenveranderungen
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Bild 1:  denkmalgeschutztes Wohnhaus mit Garagen

Bild 2:  denkmalgeschutztes Gebaude
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Bild 3: Umgebungsbebauung WelkerstralRe

Bild 4: Umgebungsbebauung Welkerstralle
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Bild 5: brachliegende Flurstiicke

Bild 6: brachliegende Flurstiicke
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Bild 7: brachliegende Flurstiicke

Bild 8: brachliegende Flurstiicke
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Bild 1: denkmalgeschiitzte Wohnhaus und Garagen Quelle: Digitale Bauakte der Stadt Duisburg
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Karte 1:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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A
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Bild 1:  Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Bild 1: Quelle: https://www.geoportal.nrw/
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Umgebungsliarm - Strafe - A

Geaportal der Stadt Duisburg

1:2500

Impressum:
hitps:/fwww.duisburg. de/servicelimpressum.php

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/
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Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte L

Gute Wohnlage
Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Bild 1: Quelle: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Geaportal der Stadt Duisburg

O HE WL B0 WECH hitpe:www duisburg, delservicelimpressum. php

Bild 1:  Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/fnp

1:2500
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Bild 1: Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan
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Bild 1: Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan
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Anlage 11:  Auskunft aus dem Kataster liber Altlasten und Schéadliche Boden-
veranderungen
Seite 1 von 2
Dar Cherbdrgermaister
Amt fiir Baurechtund ....................... L S Jla
betrieblichen Umweltschutz DU EBU RG
Uniers Bodenschutzbehirde am Rhein
63 - Stadtversaibung Duisburg - 47048 Dulsurg
Sachverstdndigenblro
Lars Wegmann
Bismarckstr, 142
47057 Dulsburg
23.08.2024
thre Nachricht vom lhr Zedchmn Mabn Znichen Auskunh srail
19,08.2024 GBI K 4T B3-17 Ba 109814 Frau Bewr
Timmar Telalon Telatax E-Mail
1301 O203/283-5T18 O20AIE3-4638 & boverifistodt-dusbor de
Grundstiick: Welker Str. 11, 17, Disseldorfer Str. 0. Nr.
Gemarkung: Duisburg, Flur: 334, Flurstiicke: 158, 180, 182, 260, 282, 283
Auskunft aus dem Kataster liber Altlasten und Schéidliche Bodenverinderungen
Sehr geehrter Ham Stricker,
die von Ihnen angefragten Flurstiicke wurden im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Babauungsplanes 1083 auf schadliche Bodenveranderungen untersucht. Hierbel wurden
siedlungsbedingt erhdhte Schadsiofigehalte in den Oberbiden festgestellt, walche dia Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) Gberschreiten. Um zu beurteilen, inwiefern von diesen stediungsbedingt erhdh-
ten Schadstofigehalten eine Gefahr ausgeht, wurde in einem Malknahmen- und Bewer-
tungskonzept fiir Duisburg Beurteilungswerie abgeleitet, bel deren Uberschreitung Malinah-
men zur Gefahrenabwehr erforderlich werden,
Die betroffenen Bersiche mit Mafnahmenbedarf hat die Stadt Duisburg als Bodenschutz-
geblet ausgewlesen und die erorderlichen Mafinahmen zur Gefahrenabwehr in einer
Rechtsverordnung festgelegt.
F_'rl-:lndn-'ﬂﬂa-m&r.ﬂ ;rm e culsliung, e Call Duisbung _
Duisburg Bank: Sparkesse Dussburg. IBAN: DEOS 3508 0000 0200 2004 00 Q2034000
Offrungszeiten: Wailers Hirweise fir Manschen mit Bahindsnmgen und
Montag bis Freitag, nach Abaprache  Bankverbindungen fnden Sie sof dulsburg, dathinwssn Servicstsialon der Sead)
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Auskunft aus dem Kataster tiber Altlasten und Schadliche Boden-

veranderungen

Die von |hnen angefragten Flurstiicke liegen in Teligeblet 2 des Bodenschutzgebletes. Die
Baurteilungswarta werden auf den o.9. Flursticken eingehalten. sodass die aktuelle Be-
standsflachen von den Regelungen des Bodenschutzgebletes befreit und im Waikataster
aufgenommen sind.

Weitere Informationen zum Bodenschutzgeblet finden Sie unter www, duishurg de/boden-
schutzgebiet.

Hinweis im Falle einer Nutzungsénderung;

Bitte beachten Ske, dass fir die o.g. Flurstiicke folgende Nebenbestimmungen geltan, die
im Zusammenhang bisheriger Genehmigungsverfahren aufgestellt wurden:

Sollten auf den o.g. Flurstiicke im Rahmen eines Bauvorhabens Kinderspleliichen ausge-
wissan warden, il in diesen Bereichen in Abstimmung mil der Unteren Bodenschutzbe-
horde der Stadt Duisburg eln Bodenaustausch oder sine Abdackung (35 em) mit Material,
welches den Vorsorgewearten dar BBodSch entspricht, durchzufiihren.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadigebiets warden im Grundwasser dia Geringfligigkeits-
schwellenwerte (GFS-Werte) der Bund-Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fir
verschiedene Schadsioffe Oberschritten.

Hingichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf
die zur Verdligung stehenden Informationen zu bekannten Schadstofffahnen und Hinter-
grundbelastungen des Grundwassars unter www.du deigrundwassarbeschaffanhail
und die bestehende Anzeigepflicht fiir die Bohrung von Gartenbrunnen bel der Unteren
Wasserbehorde verwiesen.

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geforderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsdizlich auch nicht zum Befilllen von Swimmingpools genutzt werden, da

e im Gegensalz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten
Kontrolie untarliegt.

Verwaltungsgebiihr:
Die fur diese Auskunft zu entrichlande Yerwaltungsgeblhr wird geman Tarifstelle 8.2.1 der
Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung NRW (AVWGeb0 NRW) vom 08.08.2023, aul

70,- Eura
festgesatzt.

Wie vereinbart geht Ihnen die Rechnung gesondert zu.

Mit freundlichen Grilen
Im Aufirag

b I“".,- Lt
5. Baver
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Baulastenva rzeichnis von Du Baulastenblatt Nr, 14.053 Seite 1
Grundstiick  Welkerstralle 11, Dilsseldorfer Strafle o. Nr.

Gemarkung Flur Flurstibck

[Ea— 334 180, 192, 282, 283

Lid, Mr, nhalt dier Ell'llligul'l: Bamariungen

Belpsteted Grundstook:
StraBe und Hessnummes.  ‘WelkerstralBe 11, Disseldarfer Sirafe o e (Welkertralle 11)

Demadr kg Flur Flurstick
Dustiung £} 180, 192, 782, 283
Begeschaurg dis Bzulas

Wierpflichiung des jreeiligen Eigenilimers oes o, g. Grandstidckes heesichikch von Gebauden auf den belasieten Flursidcken
din Viorschitten der Baucednung fie das Land MNordrhein - Westfalen und die auigrund dieses Gesetzes erlzsenen
‘onchrften s singubalien, als wiren die FlursiGcke: gin Grundstiick (Versinigungsbalast im Sinne des § 4 Abs_ 2 der
Bavordnung for das Lend Mardrhein-Aestiaion (Baul NRW] in der Fassung dor Bptarmtmachung vom 7107 2008 in der
Harren gEfencen Fassurg)

:;adeﬂl ey Baulasierklinung begefigien Lageplan vom 03 12 2020 it die Fléche, die ein Grurdstiick bddes, gron ummncen
rgeshellr

Der Lageplan 15t Bestanchied der Bavfasterkldoung

[iese Entragung siotet sch sul die von der TEARAGON RESDENT Welkar Justier Beteiligungs GmbH & Co. G, werineton
durch Herm Higibard-Ford und Hern Straub am §8,01.2022 shgegebiene Baulssterklinung.

Einpatragen am 02.02, 2032, A
%ﬂﬁ@

' /
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Baulastenverzeichnis von Dulsburg | Baulastenblatt Nr. 14.054

Duisburg

Grumdstiick  Welkerstrae 1

7
A, A3 CiD Flur Flurstilck
FTT] 150, 260

Lid, Mr

mhalt der Entragung

belastetes Grundstlick:
Lirafe und Hausramener  ‘Wakerctralis 15, 17

Gemarkung Flur Flurstiick
Duishurg 134 159, M0

Bririchnung der Saufast

Vemfichiung dest weilgen EigeriOmers des o §. Grundstickes limichilch von Gebauden auf den beleteten Fursiicken
die Vorachriften der Ravardnung Hr des Land Mordrhen - Westfalen und die sudgrond deses Gessties erlasenen
Wotschiiften so ensuhallen, abs wiinen die Flursblcke e Grundstlck (Vereinigungsheulest im Smne des § 4 Abs. 2 der
Bauardrang Kir das Land Nordrhein-Westfaler {Baul NROW) in der Fassirng der Belannbmaching vam 28 07 2018 in der
Turzeit gelienden Fassung)

In dam der Baulasterkiining beigefigien Lageplsn vam 03,12, 2030 ist die Hache, die ein Grurdstiick bloet, gran umranet
darperof,

Der Lageplan i Bestancteil dev Baulasteridirung

Diese Eintragung stutet sich auf die von der TERRAGON RESDEN? Weiker Quartier Betwligungs GmbH & Co. EG, werireten
duirch Harrn Hubbard:Ford und Henm Strach, am 18013023 abgegebens Baulasterklaning

Eingedragen am 02 02 2022, E;‘gtﬁ:::w

f
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Baulastenverzeichnis von Duisburg | Baulaytenblart Nr, 14,054 Saite 2
Grundstileck  Welkerstrae 17
Gemarkung Flur Flarstiick
Buisburg 234 260
Lid, M | Inhiale der Eintragung Bemerungen

7 |betastmtes Grumdstiick:
L e ] HmAnumises  Wiksrarale 17

| Germarkung Pl Flursiick
| sty 134 250

| begrmstigtes Grandstlck:

Stralie und Hesnummer,  Welkersirae 11, 15

Tk ung Fe Furstikch
Duistnem KRS 182, 283
Exzeachnung der Bulic

Yerpltichiung des jandigen Egomitmes des o g belasieten Gundsticks fuguioten dies begnstigren Glundstiicks

Bekarramituma wam 7107 2018 m s purzél gelenden Fasmung
bl wovwie mre Fliche nom Befahnen und Jum Begehon zur ViertGgung T Seflen.

winfach giin schratfier! geienmeechnel.

Dt Lageplan i Bestandusil der Raulansvidanng

Habbaro-hord und Herm Stand am 1001 2077 sbgegeben Bxubicharkinng

-
Fingetiagen am 02.02.2032. E &E a

ap #ne Fache pur Schathurg von acht Stelipliten gemall § 48 der Bauardnung for das Land Sordehan-Wrifalen in e Fassung de

i dem der Saulaeriibrung begelgien Lageplmn vorm 03,12, 2020 wd g Stelplits brarsenar grin schraffert ord die Wegefische

D Gk agpared SSIEL sich gl die wor i TERRAGON RESIDINT Welker Cuamer Bresiligqungs Gmib & Co. K0, vertieten deech Herm
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Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis

SerehEnang der Bl

D Lagepian st Bestandisl der Radanerklung

Engiragen am 02 07 3007,

| Verpllactiung des pwedioen Dapentimens des oo g belasteten Gaundsiicks Puguisten des beqinsligion Srundaicks sine FAliche ai
dibarandische m Snne des § & der Bmscednung Tir das L Pordshen-Westlalen » der Fassung der Bekannimachung wom
21 072008 in der surseit gelenden Fanung ner Vierfgung o stelien

in deen der Baulsteridinung beigriogion Legoplan vom (.07 2021 &2 die Abstandfache grin scheatfiert pebermeschnet.

Diese Cinfregung stofil sich sl die von der TIRRAGON BESIDENT VWelies Quartier Beteifigungs Gmidi & Co. K6, verfieies durch e
Hubbard-Ford und Herm Straub, aem 1807 2027 abgegebene Rafasieskidung

Vbt

Baulastenverzeichnis von Duisburg | Baulustentlatt Nr. 14.054 Seite 1
& detiick  Welk Be 17
Gemarkung Flur Flurstdck
Duisburg EEL] 250
\id. Kr Irthatt dor Emtragung Bamerkungen
3 | belevtetes Grandsidck:
Strabe wnd ausmemmer Weltersiralie 17
G ung Flur Flurssiick
Dusbung 334 0
baglinatigtes Grundstiick:
nnfie und Hmnruommer  Wiekerstralle 14
Gemvarkiing Fur Flurgtick
(Duastsiig 334 159
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Baulastenverzeichnis von Duisburg | il it Hl A0SR Salte
Grundstiick  Welkerssralie 1,5;14." .?,.EI ) — 2
g1 yep 1
Gemarkung Fiur Flurstilek
Duisburg 3 159
Lid Nr Inhust der Einfragurg Bernericungen

befariwiey Grosdysiai:
Iriadhe wnhvd Havrgrmmes:  Welkerimaie 15

Crerrariung gt [}
Dusgay M IS.T'I“M

begunstgies Grundyhick:
Stealle und Hausromme  Dimneiderfer Siralle o K. [oielaryiatie 11

Derariung Flar Flarut
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