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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 30.08.2024, Geschéfts-
nummer 185 K 13/24:

., In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft an dem Wohnungseigentum

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Kupferdreh Blatt 1773 A
BV Ifd. Nr. 1

11.250/ 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Kupfer-
dreh, Flur 31, Flurstiick 562, Hof- und Gebdudefliche, Brackmannhang 2, 4, 6,
8, 2a, 4a, 6a, 8a, Am Gerichtshaus

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd- und Unterge-
schoss des Hauses Brackmannhang 2 a, Aufteilungsplan Nr. 2,

Eigentiimer:

a) xxx

b) xxx

c) xxx

d) xxx in Erbengemeinschaft

Verfahrensbevollmdchtigte
zua)—c):

XXX.

zud):

XXXX

soll gemdf3 § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstindigen tiber den aktuel-
len Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstdndigen wird bestellt:

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

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

sen.

Die Behorden werden gebeten, der Sachverstdndigen bei der Durchfiihrung der tiber-
tragenen Aufgaben behilflich zu sein. *
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B. Grundlagen

1.
1.1

1.2
1.3

1.4
1.5
1.6
1.7
1.8
1.9
1.10
1.11
1.13

1.14
1.15

3.2

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustidndigen Behorden:
Schreiben vom Amt fiir Stralen und Verkehr der Stadt Essen zwecks Erschlie-
Bungsbeitrage vom 02.12.2024.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 02.10.2024.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 10.10.2024.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 14.10.2024.

Schreiben der Stadt Essen, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster,
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 15.10.2024.

Auskunft iiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation,
https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Steele, Grundbuch von Kupferdreh
Blatt 1773A vom 29.04.2024.

Auskunft zum planungsrechtlichen iiber das Geoportal der Stadt Essen.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2024.

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Teilungserklirung, Urkundenrolle Nr. 210/1981 vom 25.08.1981, Anderung der
Teilungserkldrung UR-Nr. 337/1989 vom 13.09.1989.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen.

Hausakte der Stadt Essen.

Eigentiimer:
XXX

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:

Angaben zu den Riicklagen, Protokolle der letzten Eigentiimerversammlungen,
Informationen zu Sonderumlagen, Abrechnungen.

Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die Hausverwaltung xxx


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
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Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 06.11.2024:

Teilnehmer:

xxX, Rechtsanwilte xxx

XXX

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

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstandigenbiiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen, bzw. die Auflenanla-
gen, die Fassaden des Gebdudes, sowie das zu bewertende Wohnungseigentum
Nr. 2 und auch das im oberen Bereich des Gebdudes liegende Wohnungseigen-

tum Nr. 1 besichtigt werden.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 06.11.2024 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen mit 10
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 9 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version und eine Auslage-
version.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets in
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren des
Landes und zahlt zu den groBten deutschen Stiddten. Sie
ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz wichtiger
GroBunternehmen. Nach dem massiven Riickgang der
Schwerindustrie in den vergangenen vier Jahrzehnten
hat die Stadt im Zuge des Strukturwandels einen star-
ken Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit 1972
Universitétsstadt.
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Quelle: wikipedia.de

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflichen und eher
kleinrdiumige Bebauung gepragten stidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dulert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen — Kupferdreh.

Kupferdreh ist einer der siidlichsten Stadtteile Essens,
abseits des Zentrums und siidostlich des Baldeneysees
an der Ruhr gelegen. Kupferdreh grenzt im Nordosten
an den Stadtteil Byfang, im Siiden an Velbert und im
Westen an Heidhausen (die Ruhr bildet hier die Gren-
ze), Fischlaken und Heisingen. Der Stadtteil ist ge-
pragt durch eine lockere Wohnbebauung mit gréferen
Griinflichen und viel Landwirtschaft. Die abwechs-
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Wohn- bzw. Geschéftslage:

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

lungsreiche Landschaft bietet ein vielseitiges Naherho-
lungsgebiet mit Felderlandschaften, Wildern, kleinen
Télern, Rad- und Wanderwegen bis hin zum beliebten
Freizeitziel Baldeneysee. Die ,,Kupferdreher Strafe*
im Stadtteilzentrum verfiigt iber sdmtliche Geschéfte
des tiglichen Bedarfs. Die weitere Infrastruktur ist gut
mit 2 Grundschulen, Kindergirten sowie dem St. Josef
Krankenhaus.

Die Entfernung von dem zu bewertenden Grundstiick
bis zum Stadtkern, bzw. Hauptbahnhof von Essen be-
tragt ca. 11 km in nordwestlicher Richtung. Bis zum
Stadtteilzentrum Kupferdreh sind es ca. 2,2 km in
stidwestlicher Richtung.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt in ca.
4,1 km Entfernung an der Auffahrt Essen-Kupferdreh
zur A 44.

Mittlere bis gute Wohnlage, Lageklasse 4 gemél3 An-
lage des Mietspiegels der Stadt Essen 2022 (= Faktor
1,08); bzw. gem. neuer Wohnlagenkarte: VI.
Geschifte des tiglichen Bedarfs befinden sich im
Stadtteilzentrum von Kupferdreh, ca. 2,2 km entfernt.
In der Niederweniger Strafle und in der Byfanger Stra-
Be verkehren 6ffentliche Buslinien, Haltestellen sind
in 300 und 800 m zu erreichen. In Kupferdreh besteht
auBerdem Anschluss an die S-Bahn.

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit 4 Reihen-
hiusern, zueinander versetzt und in Hanglage, bebaut.
Jedes Haus umfasst zwei Wohnungen mit jeweils ei-
genen Hauseingéngen an der hoher gelegenen Ostseite
und der tiefer gelegenen Westseite. Die ndhere Umge-
bung ist geprigt durch Reihenhduser in dhnlicher Bau-
art und Garagengebdude. Charakteristisch ist die sich
in den Geldndeverlauf einfiigende Bebauung.
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Kupferdreh
eingefligt:

i e Svaar\| S WalnSl

- -

Kartengrundlage vom Amt fir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.



EvA HOFFMANN-DODEL

1.2 Gestalt und Form

185 K 13/24  pawm 02.12.2024 Blatt 9

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 562, eingefiigt (unmaBstéiblich):

Stadt Essen
Katasteramt
Lindenalles 10
45127 Essen
Flursliick: 582
Flur: 31

Gemarkung: Kupfardreh
Brackmannhang 6 a, Essenua

]

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

- mit kommunalen Ergdnzungen -
Stadigrundkarte

Erstelit: 02.10.2024
Zeichen: El3068

Diie Mutzung deses Auszuges ist im Rah.
man des § 11 {1) DVORVemKatG MRW
Bl & wenden

; Iungen
nach § 27 Vermhats NRW verfolgl

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 562
Tiefe:

Breite:
GrundstiicksgroBe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

Erschliefungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 28,00 m West-Ost.

Ca. 28,50 m Nord-Siid.

800 m?.

Abfallend von Ost nach West.
Unregelmafig.

Brackmannhang: Offentliche StraBe, im Bereich des
zu bewertenden Objekts als Privatstrae, 30er Zone.
Am Gerichtshaus: Offentliche StraBe, 30er Zone.

Brackmannhang: Gepflastert Geh- und Fahrbahn ohne
ausgewiesene Gehwege. Parkmdoglichkeiten in ge-
kennzeichneten Stellplatzflachen.

Am Gerichtshaus: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig
gepflasterte Gehwege. Teilweise Parkmoglichkeiten
auf der Straf3e.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitridge nach dem KAG NW sind
fiir die Anliegerfronten zum Brackmannhang 2, 2a,4,
4a, 6, 6a, 8, Sa getilgt.

Stralenbauliche MaBBnahmen, die eine Beitragspflicht
gemal §8 KAG des Kommunalabgabengesetzes NW
auslosen, liegen derzeit nicht als Meldung vor.

Die Kanalanschlussbeitrdge sind fiir die Ableitung von
Schmutzwasser getilgt. Es besteht ein Teilanschluss.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumalinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustidndigen Organ
beschlossen werden oder die in Ermangelung eines ge-
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Anmerkung:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

sonderten Beschlusses frithestens im kommunalen
Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen dem Bei-
tragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen Er-
stattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom,
Telefon.

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich um
4 Reihenhiuser in Hanglage. Im 6stlichen, hoher ge-
legenen Bereich erfolgt die ErschlieBung der oberen
Wohnungen iiber briickenartige Treppen. Diese fithren
iber die Lichthofe, welche entlang der 6stlichen Haus-
fassaden erstellt wurden. Die Hauser sind frei zugang-
lich, die Lichth6fe wurden im oberen Bereich mit
Stahlgeldndern als Absturzsicherungen ausgestattet.
An der tieferen westlichen Seite werden die unteren
Wohnungen iiber Gartenbereiche erschlossen. An den
Hausfassaden wurden, neben den Eingéngen, auch be-
festigte Terrassen erstellt. Die Einfriedungen wurden
unterschiedlich vorgenommen, tiberwiegend mit Bii-
schen und Hecken, zwischen den Nachbarn teilweise
mit Holzflechtelementen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und konta-
minierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne Grundwas-
sereinfliisse unterstellt.

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Kupferdreh Blatt 1773A:
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Amisgericht Essen-Steele Grundbuch von Kupferdreh piatt 17738 Bestandsverzeichnis
Lautends | Bishar Dazsichming tar Grundeticos und der mit dam Eigantom verburdenen Rechia GraBe
HHLM H‘:ﬁ Gemarkung Kt Limgen- Wirtschamsart und Lage
Grumd- |der Grund. | OVermassungabazivid Fur | Furstoc | Wehefsbuch

ol i . ) e/d ] ] (S
1 2 3 4
| |
i | L11,zgn J100.j000 JElftausen zuelhunhertf+ﬂnfth Hunderttausendstel)
i iteigentumsantelil an|dem Grundstiick -

Gebiude- und Freifldche,

3 562 |Hof = und ﬁibiudeflﬁthe. - i
Th .0, 8,28, 88 64,84

rackm
Am Gerichtshaus

Kupferdreh

verbunden mit d

des Hauses Brac
Aufteilungsplan

Das Miteigent
tumsanteilen
Anteile sind
ausgenommen d
elgentums ist
nicht fir die
a) an Ehegatt
Grades in
b) im Wege de
¢) durch den
Im Gbrigen wi
tums auf die

Sondereigentun an den Wohnung im Erd- und Untergeschof
mannhang 2 a,
Nr. 4.

m ist|durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigen-
ehtirepden Sondereigentumsrechte beschrdnkt. Die anderen
n den| Grundblchiern von| Kupferdreh Blatt 1772a bls 1779a]
eses Blatt, eingetragef. Zur VerSuBerung des Wohnungs-
die Zhstimmung [des VYerwalters erforderlich. Dies gilt
YerduBerung

n, Verwandte Inl gerader Linie und Verwandie zwelten

er Seltenlinie

Iwangsvollstreckung ofer durch den Kenkursverwalter
rundpfandrechtsgldubiger als Erwerber.

d weqen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigen-
ewill|gung vom 25. Augyist 1981 Bezug genommen. Eingetra-

gen am 5. November )982.
E 2 Die Bestimmung |Ziffer 3.2 d) dpr Tellyngserkldrung ist aufgehoben.
b T | Aufgrund der erungsvereinbarung vom 13, September 1989 eingetragen

am 2B, Februar

In Abteilung I1 des Grundbuches Kupferdreh Blatt
1773 A besteht, abgesehen von der Anordnung zur
Zwangsversteigerung, folgende Eintragung:

Amisgericht Essen-Steele Grundbuch von Kup ferdreh Blatt 17734 Abteilung [l

Loufends Lachends Hommes
Mummar 4T DAt N
dar Ein- Crurdsticks in
tragungen Bastandseeniphnls

Lasten und Beschrankungan

1 2 a

1 1 Beschrdnkte perstinliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadtgemeinde Essen
I -S3idtischa Werke Essen. in fssan. des Inhalts, ¢RF-FTSEe-HTERERTRor
§ urc 45 genannté Grun € In ihrem Eigentum verbleibende Wasser-

hauptleitung zu verlegen und jederzeit alle Arbeiten auszufiihren und alle
Handlungen zu verrichten, die zur Unterhaltung, Erneuerung und zum Betrieb
der Leitungen notwendig sind, und daB der EigentUmer des Grundsticks sich
aller Handlungen zu enthalten hat, die der Stadt Essen die Ausfihrung dieser
Arbeiten unméglich machen oder ihr diese erschweren. Eingetragen am 20.
Nuvembe:_lj;# und von Blatt 1800 A hierher Obertragen am 5. November 1982.

2 1 Vier untereinander gleichrangige Grunddienstbarkeiten (Bergschidenminderwart-
verzichte) zugunsten des jeweiligen Eigentimers des in den Berggrundbichern
von

aj) Herdenlﬂand 18 Blatt 21 eingetragenen Steinkohlenbergwerke Gilles Antonie

m. Beilehn,

b) Werden Band 23 Blatt 158 eingetragenen Steinkohlenbergwerks Prinz Friedrid
c) ??rden Band 18 Blatt 39 eingetragenen Steinkohlenberawerks Bescheldenheit
d) He;den Band 18 Blatt 17 eingetragenen Stelnkohlenbergwerks Heidenreich.
Im Gbrigen unter Bezugnahme auf die Bewllligung vom 2B, Mai 1973 in Verbin-
dung mit der notariellen Erkldrung vom 19. Juni 1973 und von Blatt 1800 A
hierher‘, D_'g.‘ertragen am 5. November 1982,

Die Eintragungen in Abt. II haben keinen wertrele-
vanten Einfluss.

-
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Anmerkung Abt. II:

Anmerkung:
Abteilung I1I:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-
tragsgemall der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne
Berticksichtigung der Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches, ermittelt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch Ab-
teilung III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.

Mit der Teilungserklirung UR-Nr. 210/1981 vom
25.08.1981 wurden folgende Sondernutzungsrechte

zugewiesen, Auszug aus der Teilungserklarung, Haus
2, 2a betreffend:

Sondervereinbarungen

Der dieser Grundstiicksteilungserkldrung als
Anlage 2 beigefiigte Lageplan weist die zu. jedenm
Haus gehdrende Grundstiicksfliche aus.

Die zu jedem Haus geh¥rende Grundstiicksfliche
ist in dem vorbezeichneten Lageplan jeweils
rot.und griin schraffiert dargestellt.

Die rot schraffierte Grundstﬂcksflﬁcﬁa stellt
die zu jedem Haus gehdirende wordere Grundstiicks-
flache (Vorgarten) und die griin schraffierte
Grundstlicksfliche die zu jedem Haus gehSrende
hintere Grundstilicksfldche (Hintergarten) dar.

In den jewells rot und griin schraffierten Grund-
stilcksflédchen sind die Nummern der Wohnungsei-
gentume entsprechend dem Auftéiluugsplan zu die—
ser Grundstiickstelilungserklirung (Anlage 1) ein-
getragen, denen das alleinige danernde unentgelt—
liche Nutzungsrecht an den entsprechend gekenn-
zeichneten Grundstiicksfléchen zugeordnet wird.

Im einzelnen bestimme ich folgende Hutzungsrege—
lung bezlglich der zu jedem Haus gehdrenden Grund-
stiicksfldchen:

a) Dem Erwerber, bzw. jeweiligen Eigentiimer der
Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes steht das
alleinige, dauernde, unentgclfliche Recht zu,
die in dem anliegenden Lageplan rot schraffierte

und mit der Nr. 1 bezeichnete Grundstlicksfliche
Zu nukzen.
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b} Dem Erwerber bzw. jeweiligen Eigentiimer der
Wohnung Wr. 2 des Aufteilungsplanes steht dasg
alleinige, dauernde, unentgeltliche Recht zu,
die in dem anliegenden Lageplan griin schraffierte
und mit der Hr. 2 bezeichnete Grundstiickslfiche
zu notzen.

Auszug aus dem zugehorigen Lageplan:

Anlage 2 zur ”eilungaerklarung vom
25. Rugust 19811 (Nr. 21oM981 der Urk.-
Rolle des Notars Dr. Wi .]e m Wieselet}

#Zf / BL7
vertrete‘r
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Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 2 wurde
die Sondernutzungsfliche Nr. 2 zugewiesen. Hierbei
handelt es sich um eine Gartenfldche mit Terrasse und
Zuwegung zum Hauseingang.

Mit der Bewilligung UR-Nr. 14/1983 vom
10.01.1983, wurde unter anderem zu Gunsten des zu
bewertenden Grundstiicks, Flurstiick 562, ein Geh-
und Fahrrecht auf dem Flurstiick ehemalige Nr. 547
eingerdumt. Das damalige Flurstiick 547 ist heute
Teilflache des Flurstiicks 601. Auszug aus dem
zugehorigen Lageplan, (die Lage des zu bewertenden
WE Nr. 1wurde markiert):
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Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Altlasten:

(.

B"ﬂ':k'rr.n (AT

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen so-
wie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht
bekannt. Von der Sachverstindigen wurden dies- be-
ziiglich keine weiteren Nachforschungen und Unter-

suchungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Lasten
des zu bewertenden Grundstiicks keine Eintragung.

Auszug aus dem Schreiben des Amts fiir Geoinforma-
tion, Vermessung und Kataster, Auskunft aus dem Ka-
taster iiber Altlasten und Flichen mit Bodenbelas-

tungsverdacht:
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im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich Ihnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster diber Altlasten und Fidchen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist.

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet.
Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Uberpriifung der
weiteren hier vorliegenden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht.

leh weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behrdlichen Ermittlungen,
auch unabhdngig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorfiegenden Informationen grundsétzlich auch zu einer verdnderten Beurteilung
fiihren und maglicherweise eine Erfassung im Kataster dber altlastverddchtige
Fldchen und Altlasten zur Folge haben kann.

Wohnbindung: Laut Auskunft des Einwohneramts Essen, unterliegt
das zu bewertende Objekt weder dem Gesetz zur For-
derung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land
Nordrhein-Westfalen vom 08.12.2009 in der geltenden
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-
dungen.

Bergbau: Gemil Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, liegt
das zu bewertende Grundstiick tiber dem auf Steinkoh-
le verliehenen Bergwerksfeld ,,Prinz Friedrich* und
iiber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld
,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Prinz Fried-
rich® ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10
in 45141 Essen. Eigentiimerin der Bergbauberechti-
gung ,,Neu Essen® ist die TRATON SE in Miinchen,
vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH,
Sterkrader Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Weitere Ausziige aus dem Schreiben der Bezirksregie-
rung Arnsberg im Anhang, Anlage 6.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen ggf. Schadens-
ersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichterkldrung abgegeben wurde (was hier jedoch gegeben ist,
siche Eintragung in Abt. II).

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefdhrdung auf das Gebédude darstellen und dass keine Wertminderung
auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschliefend kann dieser Punkt jedoch nur durch
einen Sachverstindigen fiir Bergschiden gekliart werden. Von der Sachverstindigen wur-
den diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Baureifes Land.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbe-
reich des seit dem 22.05.1981 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 12/80 ,, Scharpenhang, An den
Friedhdfen * mit folgenden Festsetzungen:

WR reines Wohngebiet

g geschlossene Bauweise

GRZ 0,4

GFZ 0,8

Gebaudetiefe max. 14,00 m

Eingezeichnete Baugrenzen.

Anmerkung: Das zu bewertende Objekt wurde vor dem

Bebauungsplan erstellt.

Auszug aus dem Bebauungsplan:

Auszug aus den textlichen Festsetzungen:

Textliche Festsetzungen -

Innerhalb der Versoprgungsflachen sind gem. § 31 (1) BBauG aweckgebundene bauliche Anlagen mit
Tubehoreinrichiungen bis zu 1 Geschossen und einer GRE von 0.4 &ls Ausnahme 2ulassig

Kennzeichnung : gem. § 9 Abs 3 B

Samtliche Flachen m Verfahrensgebiet llegen Im Einflubereich fruheren oberflachennahen Bergbaues.
'

——de———  Fiozausgehende

- s s W

m mm wm = Sicherheilszonen im Bereich von Flozausgehenden

- - Sicherheitszone um Wetterschacht

; Tghr. Tageshrach
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Des Weiteren liegt das zu bewertende Grundstiick im
Geltungsbereich der Gestaltungssatzung (fiir einen
Teilbereich des Bebauungsplans 12/80) vom
10.04.1981, sieche im Anhang Anlage 7.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich war gepriift
(siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen An-
lagen vorausgesetzt.

2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiude: Brackmannhang 2, 2a, 4, 4a, 6, 6a, 8, 8a

4 Reihenhiuser, 3-geschossig in Splitlevelbauweise
mit ausgebauten Dachgeschossen. Massiver Mauer-
werksbau mit Satteldach mit verschiedenen Dachnei-
gungen.

Je Haus 2 Wohneinheiten (mit Zweifamilienhauscha-
rakter) mit eigenen Hausnummern/Hauseingéngen.

Insgesamt 8 Wohnungseigentume (WE Nr. 1 bis Nr. 8,
laut Aufteilungsplan).

Im noérdlichen Endhaus Brackmannhang 2, 2a befin-
den sich die Wohnungseigentume Nr. 1 und Nr. 2.

Das zu bewertende WE Nr. 2 wird von Westen began-
gen und umfasst Erdgeschoss 2 und Obergeschoss 2.

Siehe nachfolgenden Schnitt zur besseren Nachvoll-
ziehbarkeit (WE Nr. 1 hellblau, WE Nr. 2: violett):
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Baujahr:

Bauschein:

1. Nachtragsbauschein:

2. Nachtragsbauschein:

3. Nachtragsbauschein:

4. Nachtragsbauschein:

5. Nachtragsbauschein:

Rohbauabnahme:

Schlussabnahme:

i
P WE Nr. 2

(L -
[~ -a.09

j| o0

Ca. 1979.

Nr. 63-2-40190/78 vom 11.09.1978 (Nachtrag zum
Bauschein 63-2-40824/74 vom 18.06.1975), fiir die
Errichtung eines Einfamilienhauses.

Nr. 63-2-40190/78 vom 12.10.1978, fiir die Konstruk-
tion des Wohnhauses.

Nr. 63-2-40190/78 vom 09.11.1978, fiir die Konstruk-
tion des Wohnhauses.

Nr. 63-2-40190/78 vom 12.10.1978, fiir die Konstruk-
tion des Wohnhauses (Nachtrag).

Nr. 63-2-40190/78 vom 02.01.1979, fiir die Konstruk-
tion des Wohnhauses (Nachtrag).

Nr. 63-2-40190/78 vom 25.10.1979, fiir die Durchfiih-
rung der von den genehmigten Bauvorlagen abwei-
chenden Anderungen und die Herstellung der Aufen-
anlagen.

Am 03.5.1979.
Am 10.06.1980.
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6. Nachtragsbauschein:

Entwisserung:

Entwisserung:

Entwisserung:

Entwisserung:

Abgeschlossenheits-
erklirung

Abgeschlossenheits-
erklirung

Nr. 63-2-40190/78 vom 04.08.1980, fiir die von den
genehmigten Bauvorlagen abweichende Umfunktio-
nierung des Einfamilienwohnhauses als Einfamili-
enwohnhaus mit Einliegerwohnung.

Genehmigung Nr. 63-4-163/79 vom 07.05.1979 fiir
die Ausfithrung der Haus- und Grundstiicksentwésse-
rungsanlage fiir ein Einfamilienwohnhaus und die Au-
Benanlagen der Garagenanlage.

Genehmigung Nr. 63-4-163/79 vom 10.11.1980, fiir
die Ausfiithrung der Haus- und Grundstiicksentwésse-
rungsanlage fiir ein Einfamilienwohnhaus, abweichend
von der Genehmigung vom 07.05.1979.

Erlaubnisbescheid Nr. 66-3-4-55/79 vom 04.04.1979
fiir das versickern/verrieseln des anfallenden Oberfla-
chenwassers auf dem Grundstiick. Anmerkung: Die
Erlaubnis erlischt nach 20 Jahren.

Nachtrags-Genehmigung Nr. 63-4-478/79 vom
10.11.1980, fiir die Ausfiihrung der Entwésserungsan-
lage fiir die PKW-Garage abweichend von der Ge-
nehmigung vom 07.05.1979 (in Verbindung mit dem
Erlaubnisbescheid vom 04.04.1979).

AZ 63-2-40190/78 vom 21.03.1979. Die in den beilie-
genden Aufteilungspldnen mit Ziffer 6 bis Ziffer 9
bezeichneten Wohnungen und die mit Ziffer 6 bis Zif-
fer 9 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden
Réume, Brackmannhang 2, 4, 6, und 8 sind in sich ab-
geschlossen.

Vom 05.10.1981. Die in den beiliegenden Auftei-

lungspldnen mit Ziffer 1 bis Ziffer 2 bezeichneten

Wohnungen Brackmannhang 2 sind in sich abge-
schlossen.
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick von Siidosten auf die zu
bewertende Bebauung Brack-
mannhang 2, 4, 6, 8, 2a, 4a, 6a,
8a in Essen-Kupferdreh. Es han-
delt sich um eine Reihenbebau-
ung mit 4 Reihenhédusern, erbaut
ca. 1979 in Massivbauweise. Die
Eigentiimergemeinschaft umfasst
insgesamt 8 Wohnungseigentu-
me, 2 Einheiten in jedem Haus
mit eigenen Hauseingingen. Die
umliegenden Fahr- und Wegefla-
chen wurden mit Sechseck-
Betonsteinplatten befestigt.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die hoher gelegene
Ostseite, von der aus die oberen
Wohnungen erschlossen werden.
Rechterhand das rechte Endhaus
2, 2a, in dem sich das zu bewer-
tende Wohnungseigentum Nr. 2
befindet (Zugang iiber die Riick-
seite, nicht im Bild). Die Haus-
einginge werden {iber briickenar-
tige Treppen erschlossen. Darun-
ter befinden sich die tiefer lie-
genden Lichthdofe, welche den
oberen Wohnungen als Son-
dernutzungsfldchen zugeteilt
wurden.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die nordliche Giebel-
fassade von Haus 2, 2a. Die Au-
Benfassaden wurden im unteren
Bereich mit einem Wérme-
ddmmverbundsystem,  Struktur-
putz und Anstrich ausgestattet.
Der obere Bereich wurde mit
Faserzementplatten auf einer
Wiérmeddmmung verkleidet. Im
Bildvordergrund die gepflasterte
AuBenfliche mit Parkdeck ober-
halb der angrenzenden Garagen
(sieche auch Bild 04) auf dem
Nachbargrundstiick.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick von Norden auf die abfal-
lende gepflasterte Zuwegung im
tiefer gelegenen Bereich. Linker-
hand das angrenzende Garagen-
gebdude und im Hintergrund
links das zu bewertende Haus 2,
2a. Rechts im Bild die Nachbar-
bebauung in dhnlicher Bauart.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf die Giebel-, und Riick-
fassade von Haus 2, 2a mit an-
grenzendem Garagengebdude. Im
Dachgeschoss und dem darunter
liegenden Geschoss befindet sich
das Wohnungseigentum 1. In den
beiden unteren Geschossen liegt
das zu bewertende Wohnungsei-
gentum Nr. 2, Teil des gleichen
Gebdudes. Im  Dachgeschoss
wurde eine Dachterrasse erstellt
(WE Nr. 1).

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf den westlichen, tiefer
liegenden  Grundstiicksbereich,
der dem WE Nr.2 als Sondernut-
zungsflache zugeteilt wurde. Die
Wohnung wird {iber eine Zuwe-
gung mit mehreren Stufen aus
Waschbetonplatten erschlossen.
An der Riickfassade wurde eine
Terrasse angelegt.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick in den Lichthof an der
Ostfassade von Haus 2, 2a. Die-
ser Bereich wurde durch die Tei-
lungserkldrung dem Wohnungs-
eigentum Nr. 1 als Sondernut-
zungsfliche zugeteilt. Uber die
Betontreppe im  Hintergrund,
welche neben der Eingangstreppe
nach unten fiihrt, kann der Licht-
hof begangen werden. Die Fens-

| ter gehoren zum Wohnungsei-

gentum Nr. 2 (Kiiche und ein

| Zimmer).

Bild 08

Wohnungseigentum Nr. 2

Blick auf die vor ca. 5 Jahren
erneuerte  Wohnungseingangstii-
re. Es handelt sich um eine
Hauseingangstiir aus Holz in
Holzzarge, mit Glasfeldern und
Edelstahlhandgriff.

Bild 09

Wohnungseigentum Nr. 2

Blick auf den Bodenbelag. Es
handelt sich um einen Fliesenbe-
lag aus dem Baujahr. FEinige
Fliesen liegen laut Aussage der
Mieter hohl. Der Fliesenbelag ist
noch aus dem Baujahr und er-
neuerungsbediirftig.
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Bild 10

Wohnungseigentum Nr. 2

Blick in das Bad, welches vor
etwa 15 Jahren modernisiert
wurde. Ausstattung mit Bade-
wanne, Duschtasse, Toiletten-
korper und Waschbecken. Boden
mit Granitplattenbelag, Winde
tirhoch gefliest.

Bild 11

Wohnungseigentum Nr. 2

Blick in das Wohnzimmer mit
Fensterfront nach Westen. Die
Fenster aus Holz mit Isolierver-
glasung stammen aus dem Bau-
jahr 1979. Jedoch ist die Erneue-
rung der Fenster bereits be-
schlossen.

Bild 12

Wohnungseigentum Nr. 2

Blick auf die Elektrountervertei-
lung. Der Mieter hat hier Moder-
nisierungen vorgenommen.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebédude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und —schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie liber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch Set-
zungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage tliber ggf. vorhandene Héhenun-
terschiede gemacht werden.

Anmerkung: Am Ortstermin wurden das Haus Brackmannhang 2, 2a und die Woh-
nungseigentume Nr. 1 und Nr. 2 besichtigt. Da die Gebdude zusammen erstellt wurden,
wird von gleicher Bauart der gesamten Reihenbebauung ausgegangen. Die nachfol-

gende Beschreibung orientiert sich jedoch tiberwiegend am Haus 2, 2a.

Réiumliche Aufteilung Brackmannhang 2, 2a:
(Siehe Grundrisspléne in den Anlagen).

Wohnungseigentum Nr. 2: Erdgeschoss 2: Hauseingang 2a. Untere Ebene mit
Diele, Zimmer und Bad. Treppenlauf. Obere Ebene
mit Abstellkammer. Treppenlauf.

Obergeschoss 2: Untere Ebene mit Wohnbereich.
Treppenlauf. Obere Ebene mit Flur, Kiiche und Kin-
derzimmer. Abstellraum WE Nr.1.

Wohnungseigentum Nr. 1: Erdgeschoss 1: Hauseingang 2. Obere Ebene mit Die-
le, WC, Kiiche und Kinderzimmer. Treppenlauf. Unte-
re Ebene mit Eltern- und Kinderzimmer sowie Bad.
Treppenlauf. Eine Ebene tiefer ein Abstellraum (obere
Ebene von Obergeschoss 2).



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 13/24  Dpawm 02.12.2024 Blatt 26

Rohbau:

Umfassungswinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Haustechnische Anlagen:

Heizung:

Elektroinstallation:

Besondere Bauteile:

Dachgeschoss 1: Untere Ebene mit Flur, Studio und
Lichthof/Terrasse. Treppenlauf. Obere Ebene mit
Wohnbereich.

Mauerwerk, ca. 36,5 und 24 cm stark, It. Planunterla-
gen. Trennwénde zwischen den Héuser ca. 2 x 24 cm
stark zzgl. 5 cm Luftschicht.

AuBenfassaden mit Warmedammverbundsystem,
Strukturputz und Anstrich. Obere Giebelseiten mit Fa-
serzementplattenverkleidung mit darunterliegender
Wiérmeddmmung. Hauseingang WE Nr. 1 seitlich mit
Faserzementplattenverkleidung.

Mauerwerk, ca. 24 cm und 11,5 cm stark, It. Planun-
terlagen.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion.

Satteldach mit verschiedenen Dachneigungen, ca. 25
und 65°, kleiner Flach/Pultdachbereich. Dachgaube an
der Ostseite.

Bitumen-Schindeln.

Rinnen und Fallrohre aus Kupfer.

Haus Brackmannhang 2, 2a mit elektrische Fu3boden-
heizung.

Normale Ausfiihrung.

- Lichthof, Absturzsicherung mit Stahlgeldnder.

- Treppe aus Betonteilen mit Stahlgeldander als Briicke
tiber den Lichthof zum Hauseingang Brackmann-
hang 2 (WE Nr. 1).

- Treppe aus Beton zum Lichthof, zugénglich iiber ein
Stahltorchen innerhalb der Absturzsicherung.
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- Dachterrasse mit massiver Briistung und Kupfer-
blechabdeckung, ausgestattet mit Waschbetonplat-
tenbelag.

- Dachgaube an der Ostseite. Front- und Seitenfldchen
mit Faserzementplattenverkleidung.

- Uberdachung Hauseingang Brackmannhang 2a (WE
Nr. 2) aus Plexiglas o. 4. an Stahlkonstruktion.

- Kamin mit Faserzementplattenverkleidung und Ab-
deckung.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude und zu der zu bewertenden
Wohnung ist nicht barrierefrei. Aufgrund der 6rtlichen
Marktgegebenheiten wird dem Grad der Barrierefrei-
heit kein wesentlicher negativer Werteinfluss beige-
messen.

Baulicher Zustand allgemein:

Die Bebauung befindet sich in einem dem Alter entsprechenden, ordentlichen Zu-
stand mit Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen.

Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:

e Die verputzten Fassadenbereich zeigen sich teilweise verfleckt und sind mittel-
fristig neu zu streichen.

e Im Bereich der Dachterrasse WE Nr. 1 wurde festgestellt, dass die Fenster keine
AuBenfensterbanke besitzen. Hier zeigen sich deshalb stellenweise Laufspuren
von Wasser.

¢ Die Fassaden wurden in Teilbereichen mit Faserzementplatten (It. Hausakte E-
ternitplatten auf Dammung) verkleidet. Aufgrund des Baujahrs ist davon auszu-
gehen, dass es sich hierbei um asbesthaltiges Material handelt, wie es {iblicher-
weise in diesen Jahren verbaut wurde. Fiir eine genaue Feststellung ist jedoch die
Laboruntersuchung einer Materialprobe notwendig. Sollte sich bestdtigen, dass
es sich um asbesthaltige Platten handelt, ist im Fall einer Fassadensanierung mit
erhohten Entsorgungskosten zu rechnen.

¢ Die Holzfenster stammen aus dem Baujahr 1979 und sind aufgrund des Alters zu
erneuern.

e Im Dachbereich zeigen sich augenscheinlich geflickte Bereiche, insbesondere im
Bereich des Dachflachenfensters an der Ostseite, Haus 2, 2a. Die Dacher sind zu
sanieren.
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Gemil Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kdufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.

Laut Angaben der Hausverwaltung gibt es derzeit keinen Energieausweis fiir das Ge-
baude. Dieser ist zu erstellen.

Die Kosten fiir die Behebung der Schidden sind von der Eigentiimergemeinschaft antei-
lig nach Miteigentumsanteilen zu tragen. GemiR Abrechnung der Hausverwaltung fiir
das Jahr 2023 betrigt die Erhaltungsriicklage ca. 62.300 € zum 31.12.2023.

An der Eigentiimerversammlung am 14.12.2023 wurde beschlossen, durch die Haus-
verwaltung entsprechende Angebote fiir die Fenstererneuerung einzuholen. Die Mal3-
nahme soll mit 60.000 € durch die Riicklage finanziert werden, der Restbetrag durch
Sonderumlagen. Am 17.07.2024 teilte die Hausverwaltung die entsprechenden Kosten
und Sonderumlagen fiir die einzelnen Wohnungseigentume mit. Das zu bewertende
Wohnungseigentum hat eine Sonderumlage in Hohe von 4.241,59 € zu tragen, fillig am
15.10.2024. Es wird davon ausgegangen, dass diese Sonderumlage bereits bezahlt wur-
de und auf einen neuen Eigentiimer keine Kosten diesbeziiglich zukommen.

Auf der letzten Eigentiimerversammlung am 06.11.2024 wurde beschlossen, die Di-
cher zu sanieren. Aus Kostengriinden wird der Leistungsumfang beschriankt auf Abde-
ckung des Daches, Sanierung von Lattung, Unterspannbahn sowie neue Ziegeleinde-
ckung des Steildachs und des Hauptdach sowie Sanierung des Flachdachs. Der Zeit-
punkt der Ausfiihrung richtet sich nach der Vorlage der 3 eingeholten Angebote und
der Verfiigbarkeit der Dachdecker. Die Sanierungen sollen aus Kostengriinden als
TeilmaBnahme von Haus zu Haus betrachtet werden.

Zum 31.10.2024 sind angeblich 69.000 € vorhanden. Davon werden jedoch 60.000 €
fiir den Austausch der Fenster entnommen, so dass zum Wertermittlungsstichtag nur
eine geringe Erhaltungsriicklage vorhanden ist.

Je Haus wird von einem aufzubringenden Kostenvolumen von 50.000 € ausgegangen
(fiir die Dachsanierung und Anstrich Fassaden), was bei 4 Héusern ca. 200.000 € aus-
macht.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung
abgezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch
den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwer-
ber weniger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes.

Im vorliegenden Fall wird der Faktor mit 0,85 der ermittelten Kosten geschitzt:
200.000 € * 0,85 = 170.000 €.
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Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Bauméngeln wird in Hohe von ca.
170.000 € geschitzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® beim Er-
trags- und Vergleichswert). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminderung.
Anteilige Wertminderungen am Gemeinschaftseigentum:

Wertminderung fiir das Sondereigentum Nr. 2
anteilig: 11.250 x 170.000 = 19.125,00 € rd. 19.000,00 €
100.000

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 2

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 2 wird von Westen {iber einen ei-

im Gebaude: genen Hauseingang (Brackmannhang 2a) erschlossen
und umfasst zwei Geschosse: Das Eingangs-, bzw.
Erdgeschoss 2 und das Obergeschoss 2, jeweils aufge-
teilt in 2 Ebenen (Splitlevel).

Réumliche Aufteilung/ 3 — Zimmer-Wohnung mit Reihenhauscharakter

Grundrissgestaltung: von ca. 99 m? Wohnfldche. Aufteilung: Hauseingang
und Diele, Abstellkammer unter der Treppe, Zimmer,
Innenbad. Ein Treppenlauf nach oben, Flur und Ab-
stellraum. Ein Treppenlauf nach oben zum Wohnbe-
reich. Ein Treppenlauf nach oben, Flur, Kiiche und
Kinderzimmer/Biiro. Zum besseren Verstandnis siehe
Beschreibung der Aufteilung auf Seite 18/19 und
Planunterlagen im Anhang.

Treppe: Stahlbetontreppenldaufe und Podeste mit Fliesenbelag
und Stahlgelédnder sowie Stahlhandldufe an der Wand
zwischen den Ebenen.

FuBbdden: Diele, Flure und Kiiche mit Fliesenbelag. Zimmer,
Wohnbereich und Abstellraum mit Laminatbelag. Bad
mit Granitplattenbelag.

Wiinde: Strukturputz und Anstrich. Putz, Tapete und Anstrich.
Kiiche mit Fliesenspiegel oberhalb der Arbeitsfléche.
Bad ca. tiirhoch gefliest. Bad tlirhoch gefliest.

Decken: Putz und Anstrich.

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Baujahr
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1979, teilw. mit manuell bedienbaren Kunststoffrollla-
den. Innenfensterbianke aus Marmor, Aullenfenster-
banke aus Metall und Beton.

Tiiren: Hauseingangstiir aus Holz in Holzzarge, mit Glasfel-
dern und Edelstahlhandgriff. Innentiiren aus Holz in
Holzzargen.

Heizung: Elektrische FuBBbodenheizung. Im Bad elektrischer
Heizkorper.

Elektroinstallation: Normale erneuerte Ausfiihrung, Elektrountervertei-

lung im Treppenraum, mit FI-Schalter. Warmwasser-
bereitung iiber Durchlauferhitzer und Untertischgerit.

San. Einrichtungen: Innenbad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkor-
per, Waschbecken und Duschtasse. Abzugsliiftung.

Besondere Einrichtungen: Einbaukiiche — Eigentum der Mieter, ohne Wertansatz.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist vermietet.

Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr. 2:

Die Wohnung befindet sich in einem altersentsprechenden Zustand, teilweise mit Aus-
stattung aus dem Baujahr. Teilweise sanierungsbediirftiger Zustand. Das Badezimmer
wurde vor ca. 15 Jahren modernisiert, die Hauseingangstiir wurde vor ca. 5 Jahren er-
neuert. Zum Teil wurden neue Laminatbdoden gelegt. Zudem hat der Mieter die Elektrik
modernisiert.

Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:
e Die Fliesenbeldge sind tiberwiegend alt und erneuerungsbediirftig.

e Die Holzfenster stammen aus dem Baujahr und sind somit ca. 45 Jahre alt. Sie sind
aufgrund des Alters zu erneuern. Der Mieter berichtete aulerdem von Undichtig-
keiten. Stellenweise wurde Kondenswasserbildung festgestellt. Die Erneuerung der
Fenster wurde durch die Eigentiimergemeinschaft bereits beschlossen. Siehe vor-
hergehende Ausfiihrungen unter ,,Baulicher Zustand allgemein®.

e Die Absturzsicherung am Wohnzimmerfenster ist fachgerecht anzubringen.
e An der erneuerten Haustiir bléittert die Farbe ab.

e Der Mieter hat teilweise Raumfeuchter aufgestellt, angeblich um Schimmelpilzbil-
dung in den Rdumen vorzubeugen.

e Laut Angaben des Mieters ist der Schallschutz zwischen den Einheiten (WE Nr. 1
und Nr. 2) sehr schlecht. Hier sollten entsprechende MaBBnahmen zur Verbesserung
ergriffen werden.
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Die Sanierungskosten werden mit rd. 150 € / m*> Wohnfldche geschitzt.

150 €/ m? * rd. 99 m*/Wohnflache = 14.850,00 €. Fiir Nebenkosten entsteht ein wei-
terer Kostenfaktor von ca. 20 %, = 14.850,00 € * 1,20 = 17.820,00 €.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung ab-
gezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch
den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwer-
ber weniger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes.

Im vorliegenden Fall wird der Faktor mit 0,85 der ermittelten Kosten geschitzt:
17.820 € * 0,85 =15.147,00 €.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Baumingeln, bzw. Instandset-

zungsmalBnahmen, wird in Hohe von ca. 15.000 € geschitzt (,,besondere objektspezi
fische Grundstiicksmerkmale®). Es handelt sich hierbei um die geschétzte Wertmin-
derung, die gemdll Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb der ermittelten Instandset-
zungskosten liegt.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefsende Begutachtung der Bausub-
stanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu be-
darf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus
diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieflend. In ei-
nem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschiitzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und Bau-
mdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offen-
sichtlichen (Allgemein-) Ausmaf; beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit 4 zueinander versetzt angeordneten Reihen-
hiusern bebaut. Gleichzeit handelt es sich um ein Grundstiick in Hanglage. Jedes Haus
umfasst 2 Wohnungen mit jeweils eigenem Hauseingang. Die Hanglage wurde genutzt,
um den unteren Wohnungen den Zugang an der tiefer gelegenen Westseite zu ermogli-
chen und den oberen Wohnungen an der hoher gelegenen Ostseite. Die oberen Woh-
nungen werden iiber briickenartige Treppen erschlossen, welche iiber die Lichthéfe an
der Ostfassade fiihren. Die Lichthofe wurden u.a. geschaffen, um dem darunter liegen-
den Geschoss Licht zu verschaffen und wurden oben mit einer Absturzsicherung, bzw.
einem Stahlgeldnder ausgestattet, ebenso wie die Treppen. Neben den Treppen befindet
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sich jeweils der Zugang liber ein Stahltérchen zu einer Betontreppe, die in die tiefer
gelegenen Lichthofe fiihrt. Mit der Teilungserkldrung wurden diese Auflenbereiche,
bzw. die Lichthofe, den jeweiligen oberen Wohnung zugeordnet.

An der Westseite befinden sich die tiefer liegenden AuBenbereiche des zu bewertenden
Grundstiicks, liber welche die unteren Wohnungen erschlossen werden. Diese Bereiche
wurden gleichzeitig als Gartenflichen mit Terrassen gestaltet. Die Zuwegungen zu den
Hauseingéngen wurden mit Waschbetonplatten o. . befestigt. Die Einfriedungen wur-
den unterschiedlich vorgenommen, {iberwiegend mit Biischen und Hecken. Mit der
Teilungserkldrung wurden diese AuBBenbereiche den jeweiligen unteren Wohnungen
zugeordnet. An die nordliche Giebelwand von Haus Brackmannhang 2, 2a, welche di-
rekt auf der Grundstiicksgrenze steht, grenzt ein Garagengebaude an, das nicht zur Ei-
gentimergemeinschaft gehort. Ein Griinstreifen entlang der Wohnhausfassade liegt
bereits auf dem Nachbargrundstiick. Im siidlichen Grundstiicksbereich zieht sich der
Ostliche Lichthof als Gartenflache um die Bebauung herum, hier Haus Brackmannhang
8,8a.

Anmerkung: Aufsenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen, wie
sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den durch-
schnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Bodenwert hin-
aus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdichlich entstandene
Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursachen, bzw. nur
zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen

Wohnflichen

Die Wohnfliche wurde auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen Aufmalles
erstellt.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom
Gutachterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfldche gem. Wohnfla-
chenverordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlduterungen zum Miet-
spiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundfldchen von Balkonen,
Loggien, Dachgirten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnfldche) sind in der
Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Hélfte ihrer tatsdchlichen Flache als
Wohnfldche anzurechnen."

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und
WoF1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Wohnfliche Wohnungseigentum Nr. 2

Diele: 5,37 *2,08 = 11,17 m?
AB: 0,98 * 0,70 = 0,69 m?
Zimmer: 3,46 * 4,23 = 14,64 m?
Bad: 3,32 % 1,68 = 5,58 m?
Podest: 2,09 *%0,4/2+2,09* (1,04 +0,56/2)= 3,76 m?
Wohnen: 5,84 * 6,25 -1,20 * 2,07 = 34,02 m?
Zimmer: 2,85 %323 = 9,21 m?
Diele: 2,08 ¥0,94+ 1,55 *0,95= 3,43 m?
Kiiche: 4,35*2,78+0,97 *0,82 = 12,89 m?

95,39 m?
Zzgl. Terrassenflache*: 95,39 * 0,15 * 0,25 = 3.58 m?

98,97 m?
Wohnfliche WE Nr. 2 gesamt: rd. 99,00 m?

Terrasse tatsdchliche Grofle: 6,34 * 4,75 = 30,12 m?

Nutzflache, Kellerersatzraum: 3,35 * 1,83 — 0,31 * 0,36 = 6,02 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewOhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWert V).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die Einflussgréoen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

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

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermaflen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden
(vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren* bezeichnet. Werden
die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentums-
wohnungen z.B. auf €/m*> Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren* genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Ab-
schldge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Woh-
nungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfiigung, um
im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverlissiges Bewertungsergebnis erzielen
zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden, da der Gut-
achterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zugehorigen Ei-
genschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte beziehen sich
auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2024. Sie sind mit dem vom Gutachteraus-
schuss Essen festgestellten Index fiir Wohnungseigentum anzupassen.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwenden-
des Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefithrten EinflussgroBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgeméil zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschédden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungsdauer
berticksichtigt sind.

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen zur ortsiiblichen
Miete)

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen GrundstiicksgroBe, wenn Teilflachen selbststindig verwertbar
sind.
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3.2. Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 1.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den durch-
schnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.
Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhidngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstdndige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und Merkma-

le, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren Grundstiicks-
merkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist gemdll Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihenfol-
ge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qualitativ zu
unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingigkeit
festgestellt. Abhdngigkeiten vom MaR} der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfldche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betrdgt in der Richtwertzone 17592 Essen-Kupferdreh,
Brackmannhang 2 bis 8, zum Stichtag 01.01.2024:

350,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1-1I
Grundstiickstiefe =40 m

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 562

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweiligen
Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber groBere Zisuren (z.B. Haupt-
verkehrsstraf3en, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll ein Ver-
gleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 400 €/m? oder haben andere
Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das zu be-
wertende Grundstiick als durchschnittlich fiir seine Zone eingestuft werden kann. Als
Basiswert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 350 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.

Von 2022 auf 2024 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in den relevanten Zonen.
Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisriickgéngen bzw. Stagnation seit Herbst
2022 wird weiterhin von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der
Bodenrichtwert in Héhe von 350 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag
06.11.2024 herangezogen.
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwertgrund-
stiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks, der
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 wie folgt geschétzt:
ErschlieSungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

800 m? * 350,00 €/m?> = 280.000,00 €
rd. 280.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteile der Sondereigentume

Den einzelnen Wohnungs-, bzw. Teileigentumen ist ein anteiliger Bodenwert im Ver-
hiltnis der relativen Wertanteile der Einzeleigentume am Wert des gesamten bebauten
Grundstiicks zuzuordnen.

Die gem. Teilungserkldarung vorgenommenen Miteigentumsanteile entsprechen nach
Uberpriifung in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu bewertenden Wohnungseigentu-
me am Gesamtobjekt; deshalb konnen die jeweiligen Bodenwertanteile fiir die Ertrags-
und Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine theoretisch erforderliche Korrektur
aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist vorliegend aufgrund vernachléssigbarer
Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 2 (Haus Nr. 2a):
anteilig: 280.000 x 11.250 =31.500,00 € rd. 31.500,00 €
100.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trige wird als Rohertrag bezeichnet. MafBigeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks abziiglich ,,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdau-
er ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert™ und ,,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen* zusammen.

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den maB3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitdt geprifie Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschrifien
verwendet.

Wohnflache (WF)

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

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

Rohertrag
Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung

Die markttblichen Erirage werden anhand des Mietspiegels 2020 far nicht preisgebundene Wohnungen in
der Stadt Essen ermittelt. Fir Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5 % auf die nach Mietspie-
gel emmittelte Miete angesetzt.

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat gepriiite einkommende Mieten. Zur Plausibilisierung werden der Mietspiegel der
immopro.meo, der Preisspiegel des Immobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mietenspiegel
JBuromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwendet. Kauffalle, bei denen die einkommenden
Mieten wesentlich von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von der Auswertung
ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschlieflich gemall des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3)
angesetzt,

Reinertrag
Differenz zwischen Roherirag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifiziete Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modemisierungsmafnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV ver-
langert. Fir in diesem Modell genannte ModemisierungsmaBnahmen werden Punkte vergeben. Langer
zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl bericksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum giltigen Bodennchtwerts,
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststindig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundsticksqualitat werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale beriicksichtigt
{vgl. oben ,bereinigter, normierter Kaufpreis”).
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zulds-
sige Nutzung entstehenden regelmifigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufthebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengro3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis lie-
fert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an
bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung

der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemif der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssitze fiir unvermietetes Wohnungseigentum bei 1,7 % bei einer
Standardabweichung von 1,5 bzw. fiir vermietete Objekte 2,0 % mit einer Standardab-
weichung von 1,7, wobei angemerkt wird, dass méBige Lagen einen Zuschlag auf den
ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten rechtfertigen,
sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz
in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten.

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere bis gute Lage. AuBlerdem ist zu be-
riicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erhdhungen der Ener-
giekosten tlw. Preisabfille festzustellen sind. Der Liegenschaftszinssatz wird mit 2,0%
geschitzt (vermietet, bessere Lage, Preisriickgdnge, Erhaltungsstau).

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszinssat-
zes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Auszug
aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

"Bei der Anwendung der Liegenschafiszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschdtzung
der allgemeinen Marktverhdltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wertre-
levanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkonformi-
tat)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebidudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnut-
zungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA. NRW
verldangert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmaf3nahmen werden Punkte
vergeben. Lianger zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde nach einer fiktiven Instandsetzung des Wohnungseigen-
tums bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 39 Jahren ermit-
telt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen).

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &duf3e-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschligig schétzen, da nur zersto-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).
Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Die Wohnung ist vermietet

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemifl Model des GAA Essen von der marktiiblich er-
zielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon ausgegangen,
dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichs-
miete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 (gem. Modell zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes) herangezogen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgemifie Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemil3
§27 I.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnflidche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstat-
tung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1979): rd. 7,56 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 4) * 1,08
Einfluss der Wohnfldache gem. Tabelle 3 (99 m?) * 1,01

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (fiktive Instandsetzung wie Erneuerung der Fenster, Dachrepa-
ratur etc. vorausgesetzt, eigener Eingang) *1,09

Mietwert gem. Mietspiegels:
7,56 € * 1,08 * 1,01 * 1,09 = 8,99 €/m? rd. 9,00 €/m”

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:

Die tatsiachliche Miete betrdgt 750 €/Monat, das entspricht 7,58 €/m?/Monat bei 99 m?.
Die tatsdchliche Miete liegt deutlich unterhalb der ortsiiblichen Miete. Sie kann je-
doch im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen (Kappungsgrenze etc.) bis auf das
ortsiibliche Niveau erhoht werden (7,58 € * 1,20 = 9,10 €/m*Monat).

Es wird geméll Modell des GAA Essen von der marktiiblichen Miete ausgegangen.
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 2

Ortsiibliche Nettokaltmiete

Wohnung Nr. 2 99 m? 9,00 €/m? 891,00 €/Monat 10.692,00 €/Jahr

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 10.692,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 412 € / Wohnung) - 412,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,50 € /m> Wohnfliche bei 99 m?) - 1.336,50 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Essen): - 21384 €

-1.962,34 €

Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt - 1.962.34 €
Jéhrlicher Reinertrag 8.729,66 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,0 % x 31.500 € - 630,00 €
Ertrag des Wohnungseigentums 8.099,66 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 39 Jahre
* Vervielféltiger * 26,903
bei 39 Jahren Restnutzungsdauer und 2,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 217.905,15 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 31.500,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 249.405,15 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Wertminderung Instandhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum

(siche Ausfiihrungen auf Seite 27-29) - rd. 19.000,00 €

Wertminderung Instandhaltungsstau am Sondereigentum

(siche Ausfiihrungen auf Seite 30/31) - rd. 15.000,00 €
215.405,15 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 2: rd. 215.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 34/35 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

Auszug aus § 24 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 ImmoWertV:

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundstii-
cken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 her-
angezogen werden.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Die Vergleichsfaktoren sollen mit Hilfe von geeigneten Indexreihen, § 18 Im-
moWertV, und Umrechnungskoeffizienten, § 19 ImmoWertV, fiir alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
des Bewertungsobjekt angepasst werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte flir den Stichtag
01.01.2024 herausgegeben.

Die Anwendung der Immobilienrichtwerte erfolgt nach der in der nachstehenden Ab-
bildung dargestellten Systematik. Der Grundsatz der Modellkonformitit ist strikt zu
beachten. Anwendungssystematik fiir IRW:

Immobilienrichtwert
auswahlen

¥

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

g

vorlaufiger
Vergleichswert

g

+ besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte der
Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siche Auszug des Gutachterausschusses Essen:
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Der Preis einer Eigentumswohnung wird durch verschiedene Merkmale z. B. Baujahr, Ausstattung und
Wohnflache beeinflusst. Der Gutachterausschuss hat die Kauffalle aus der Kaufpreissammilung Gber Eigen-
tumswohnungen aus den Jahren 2014 bis 2023 im Rahmen der Emittlung der Immobilienrichtwerte 2024
untersucht und Umrechnungskoeffizienten. Die statistische Untersuchung erfolgte mit dem Verfahren der
multiplen Regression.

Mit den Umrechnungskoeffizienten kdnnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammiung) auf die Ei-
genschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse fur Grundstiickswere in Nordrhein-Westalen (AGVGA NRW), Stand 06/2015, zu ent-
nehmen, vgl. www borns nrw de unter DATEN _Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW °. Der durch die
Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu wordigen.

Die Umrechnungskoefizienten 2024 sind den Ortlichen Fachinformationen zu den Immabilienrichtwerten
2024 zu entnehmen, die in BORIS NRW veroffentlicht sind (www boris_nrw.de).

Fur das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe fiir Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3)
verwendet werden.

Allgemeines
Allgemeine Fachinformationen liber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsatzliches

Immobiliennchtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundiage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien
bezogen auf ein fir diese Lage typisches MNormmobjekt”. Sie stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2
Nr. 2 ImmoWertV,

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle
ausgeqgeben.

Ermittiung

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswerlverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Normobjekt
angepassten Verglelchspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Emmitllung eines
Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschlie@end durch Quervergleiche
und sachverstandige Wirdigung noch qualitatsgesichent und durch Beschluss des Gulachterausschusses slichtagsbezogen als
Wert in €m* Wohnflache festgesetzt

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale einer Immaobllie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zZu bewerten.

Hierfir stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung. Diese kénnen unter Ortliche
Fachinformationen anzeigen® eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
artlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.
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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immakiliennchtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmoWertY, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer dberschiagigen Werter-
mittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohnflache)
bezogene, durchschnittliche Lagewerte fir modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen Grund-
stiicksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale scllen mithilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Der fir ein Gebiet ermittelte Immabilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick.

Immaobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittlung durch ein Gutachten eines
Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Onentierungshilfe zur Wertfindung
einer Immobilie.

Immaobilienrichtwerte

» sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

» beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

+ beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz efc.)

+ beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte)
gelten fir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten
sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Dariber hinaus kdnnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei-
spiel: Mikrolage (direkte Umgebung des Objektes) besondere bauliche Gegebenheiten, der Objekizu-
stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadli-
che Bodenverunreinigungen.

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard, Anzahl der Eigentume im
Gebaude, Vorhandensein von Balkon [/ Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz / Garage.

Der so ermittelte vorldufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbesonde-
re wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
AnschlieBend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplédtzen)
und fiihren im Ergebnis zum Vergleichswert.

Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass es im letzten Jahr einen Preisabfall von
durchschnittlich 7 % gab, nach einem jahrelangen Anstieg. Von dem Stichtag des Im-
mobilienrichtwertes, 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag wird von einer Stag-
nation ausgegangen. Sieche auch Wohnungseigentumsindex gem. GMB Essen:

Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl Jahr  Indexzahl
2005 108 2012 104 2019 148
2006 106 2013 110 2020 168
2007 105 2014 109 2021 201
2008 99 2015 110 2022 222
2009 99 2016 115 2023 206
2010 100 2017 124

20Mm 100 2018 135

Tabelle 6.1. Indexreihe fir Preise filr Wohnungselgentum - Weilernverkaufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr. 117074,

sieche nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss Essen:

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Kupferdreh
Immaobilienfchtwertnummer 117074
Immeobilienrichtwert 2100 €im?

Stichtag des Immaobiliennchtwertes 01.01 2024
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobiliennchtwerttyp Immobiliennichtwert
Gebaudestandard mittel

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Baujahr 1962

Wohnflache 69 m*

Balkon vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-12

Sonstige Hinweise

Mietsituation unvermietet
Tabelle 1: Richiwertdetails
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Datum 02.12.2024
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Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-

achterausschuss Essen. Hierbei werden die wertbeeinflussenden Faktoren nach den Um-

rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 2.100,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 06.11.2024 1,0
2.100,00 €/m?

Mikrolage

Angepasster IRW rd. 2.100,00 €/m?

Baujahr 1962 1979 1,068

Wohnflache 69 m? 99 m? 1,064

Gebaudestandard mittel mittel 1,00

Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | 1 WE 1,10

biude gang

Terrasse / Balkon Vorhanden Vorhanden 1,00

Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht Vorhanden 1,00

Vermietungssituation Nicht vermietet | Vermietet 0,896

Summe Zu / Abschlige 2.100,00 €/m?
*1,068 *1,064
*1,10 * 0,896

Vorlaufiger Vergleichs- 2.351,98 €/m?

wert

Angepasster Vergleichs- rd. 2.350,00 €/m?

wert

Multipliziert mit der 99 m? 232.650,00 €

Wohnfldche

Weitere Abweichungen Reihenhauscharakter *1,10

vom ,,Normobjekt* 255.915,00 €

Stellplatz

BoG (sh. wie Ertragswert) 34.000 € - _ 34.000,00 €

221.864,00 €

Vergleichswert

rd. 222.000,00 €
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3.5 Verkehrswert

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung sind
die Regeln maligebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis ist
demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewo6hnlichen Geschiftsver-
kehr iiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes ent-
spricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverlédssiger die fiir eine markt-
konforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und insbesondere die
verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfaktor) aus
dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 2

Der Ertragswert wurde mit: rd. 215.000 Euro ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 222.000 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groBer Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Ver-
gleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ertragswert = rd. 220.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein vermietetes Wohnungseigentum
in einem Reihenhaus mit 2 Wohnungen. Das Haus ist Teil einer Eigentiimergemein-
schaft, bestehend aus 4 Reihenhdusern mit insgesamt 8 Wohnungseigentumen (2 in je-
dem Haus). Die Bebauung befindet sich insgesamt in einem dem Alter entsprechenden,
Zustand mit Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 2 liegt in den 2 unteren Geschossen von
Haus Brackmannhang 2a, welches das nordliche Endhaus der Reihenbebauung ist. Die
Wohnung wird von der tiefer liegenden Ostlichen Seite her erschlossen.

Die 3-Zimmer-Wohnung besitzt eine Grofle von rd. 99 m> Wohnflache und eine durch
die Splitlevelbauweise geprigte Grundrissgestaltung iiber 4 Ebenen. Die Rdume besit-
zen eine zum Teil alte Ausstattung aus dem Baujahr und befinden sich in einem teilwei-
se renovierungsbediirftigen Zustand. Das Bad wurde vor etwa 15 Jahren modernisiert,
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in den Zimmern wurde ein Laminatboden eingebracht und die Elektrik wurde erneuert.
Die Wertminderung fiir Renovierungsmaf3nahmen im Sondereigentum wurde mit ins-
gesamt rd. 15.000 € von den Verfahrensergebnissen in Abzug gebracht. Fiir anstehende
Erhaltungsmafnahmen im Gemeinschaftseigentum (Fassadenanstrich, Dacher) wurde
eine anteilige Wertminderung in Hohe von rd. 19.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir 11.250 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem mit Reihenhdusern
bebauten Grundstiick in 45257 Essen, Brackmannhang 2, 4, 6, 8, 2a, 4a, 6a, 8a, Ge-
markung Kupferdreh, Flur 31, Flurstiick 562, verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 2,
Wohnung im Gebédude Brackmannhang 2a, Wohnungsgrundbuch von Kupferdreh Blatt
1773 A, wird zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 mit gerundet

rd. 220.000 Euro
In Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei ca. 99 m?: rd. 2.220 €/ m?, Rohertragsvervielfaltiger: 20,6)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in Hohe

von insgesamt 34.000 €) ergdbe sich ein Wert von ca. 254.000,00 € (2.570 €/m? Wohnfla-
che, Rohertragsvervielfiltiger: 23,8).

Miilheim a.d. Ruhr, 02.12.2024

Dipl.-Ing. E. Héffmann - Dodel

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstiandige nicht zulédssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arns-
berg, Auszug aus der Gestaltungssatzung.
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Anlage 1
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Anlage 2
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Brackmannhang 2. 2a

Grundriss Erdgeschoss 2, obere und untere Ebene
mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 2 (gemil Teilungserklarung)
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Anlage 3
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Brackmannhang 2, 2a

Grundriss Obergeschoss 2, obere und untere Ebene (gemal3 Teilungserklidrung)
mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 2 sowie Abstellraum WE Nr. 1
Anmerkung: der als ,,Kind* bezeichnete Raum wurde zur Kiiche umfunktioniert.
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Anlage 4
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Gebiudeschnitt Ost-West

mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 2
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Anlage 5

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt iber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld .Prinz Friedrich® und Gber dem auf Eisenerz
verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen®.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung .Prinz Friedrich” ist die RAG AK-
TIENGESELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Neu Essen" ist die TRATON
SE in Minchen, vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Ster-
krader Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handeit
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigenti-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehdrde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannten Bergwerkseigentimerinnen zu
richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf-
nahmen zur Vermeidung von Bergschiden. Bei anstehenden Baumali-
nahmen sollten Sie die jeweilige Bergwerkseigentimerin fragen, ob
noch mit Schaden aus ihrer Bergbautdtigkeit zu rechnen ist und welche
<JAnpassungs- und Sicherungsmalnahmen” die Bergwerkseigentimerin
im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautitigkeiten fiir erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ilhnen zur bergbaulichen Situation und Bergschadensgefdhrdung nach-
folgendes mit.

Das Grundstiick liegt Gber

» dem Steinkohlegebirge (Karbon),

» dem Nordfliigel zum .Eulenbaumer Sattel”,

> nach Nordwesten mit bis zu 72° einfallenden Gebirgsschichten, in
denen Steinkohlenfléze eingelagert sind,

> einer das Karbon geringméchtig Gberdeckenden in seiner Zusam-
mensetzung hier nicht bekannten Lockermassenschicht,

# einer Ausbisslinie eines Steinkohlefldzes,

> Einflussbereichen ehemaliger Bergwerke.

Blatt 57
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Eine Pfiicht zur Aufzeichnung von Gewinnungstatigkeiten besteht nach
Inkraftireten des .Allgemeinen Berggesetzes vom 24.06.1865"

Ich gebe folgende allgemeine Hinweise zum Einwirken des Bergbaus:

- Die Einwirkungen eines senkungs- und setzungsausldsenden un-
tertdgigen Bergbaus sind nach allgemeingiiltiger Lehrmeinung
nach 5 Jahren abgeklungen.

Mit Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist demnach aus die-
sem Bergbau nicht mehr zu rechnen.

- Ein Stollen kann auf die Tagesoberflache einwirken, wenn die
Festgesteinsiiberdeckung die vierfache Hohe des Stollens unter-
schreitet.

- Nach allgemeingtiltiger Lehrmeinung ist bei fiichigem Abbau und
einem Schichteneinfallen bis 75° eine ungestérte Felsgesteins-
schicht mit einer Méchtigkeit von 17m ausreichend gegen Tages-
bruchgefahr.

- Die dem sogenannten Alt- oder widerrechtlichen Bergbau zuzuord-
nenden im tages-/oberflichennahen Bereich vorhandenen Hohl-
raume oder Verbruchzonen kdnnen auch heute noch zu einem
Einstiirzen oder Absenken der Grundstiicksoberfliche fihren.

Ich gebe folgende konkrete Hinweise zum Einwirken des Bergbaus:

» Die Einwirkungen des bis in die 1960er Jahre von den Bergwer-
ken ,Prinz Friedrich* und ,,Carl Funke™ durchgefiihrien, sen-
kungs- und setzungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit Einwirkungen aus diesem Bergbau auf die Tagesoberflache
ist nicht mehr zu rechnen.

# Die Ausbisslinie eines Steinkohleflizes ist nahe der siidlichen
Grenze des Auskunftsbereichs in die ,Geologische Karte des
Rheinisch-Westfdlischen Steinkohlengebietes 1:10.000" eingetra-

gen.
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Unter einer Ausbisslinie versteht man den Bereich an der Ober-
fliche des Festgesteins (hier: des Karbons), in dem der Boden-
schatz (hier: ein Steinkohlefidz) ansteht.

Eine exakte Projektion der Flézlinie (Ausbisslinie des Steinkoh-
leflézes) ist -aufgrund der hier voriegenden Informationen und
unter Beriicksichtigung der Lagegenauigkeit der historischen Dar-
stellungen- an der Karbonoberfidche nicht méglich.

- Derin die hier vorliegenden Unterlagen eingetragene Abbau von
Steinkohle fand im Bereich der Grundstiicke bis ca. 15m unter
Gelandecberflache statt.

Aufgrund der oben genannten Lagerstétienverhaitnisse und Hinweise
kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Be-
reich der Grundstiicke nicht verzeichneter Uraltbergbau oder widerrecht-
licher Abbau Dritter in geringer Tiefe unter der Gelandeoberfliche statt-
gefunden hat.

Solite unter den Grundstiicken auf Grund der oben beschriebenen La-
gerstattenverhaltnisse und Hinweise in geringer Tiefe Bergbau, der nicht
dokumentiert ist (z. B. Uraltbergbau oder widerrechtlicher Abbau), um-
gegangen sein, so kénnte das auch heute noch zu einem Absenken bis
hin zum Einstlrzen der Tagesoberflache fihren (Tagesbruchgefahr).

Die Frage, ob und inwieweit auch heute noch mit Einwirkungen an der
Tagesoberfidche zu rechnen ist, kann von hier aus nicht beantwortet
werden. Zur Aufkldrung der tatsachlichen Verhaltnisse waren vor-Ort-
Untersuchungen (mdglicherweise auch Bohrungen) erforderlich.

Hier ist nicht bekannt, ob mit Blick auf den Bergbau bereits bei der Be-
bauung des Grundstiicks Erkundungsmafinahmen und eventuell Anpas-
sungs- oder Sicherungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden. Hierzu soll-
ten Sie die Baugenehmigungs- und Bauausfiihrungsunteriagen priifen.
Moglicherweise kénnen die oben angegbenen Bergwerkseigentimerin-
nen hierzu Auskunft geben.
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Wenn Sie den Bergbau bewerten lassen wollen, zum Beispiel fiir Anpas-
sungs — und SicherungsmaRnahmen oder im Schadensfall, empfehle
ich Ihnen einen Sachverstandigen einzuschalten. Die Bezirksregierung
Amsberg hat auf ihrer Internetseite eine Liste mit Sachverstandigen be-
reitgestellt, die im Bereich Altbergbau und Gefahrenabwehr tétig sind
https://mww.bra.nrw.de/-429.

Sofern Ihnen diese Auskunft nicht ausreicht, haben Sie die Maglichkeit,
das hier vorhandene Grubenbild einzusehen. Dadurch kénnen Sie sich
selbst (ber die bergbaulichen Verhéltnisse im Bereich des Grundstiicks
informieren. Da eine Einsichtnahme markscheiderische und geotechni-
sche Sachkenntnisse erfordert, sollten Sie einen Sachversténdigen hin-
zuziehen oder diesen mit der Einsichtnahme beaufiragen. Sie kénnen
das Grubenbild eine Stunde lang gebiihrenfrei einsehen. Fir jede wei-
tere angefangene Viertelstunde fallen Verwaltungsgebiihren in Hohe
von 12,50 Euro an. Wenn Sie diesen Service in Anspruch nehmen wol-
len, beantragen Sie dies bitte schriftlich.
https.//www.bra.nrw.de/energie-bergbau/bergbaufolgen/einsichtnahme-

grubenbilder

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse dieser Auskunft auf benachbarte
Grundstiicke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer Sffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr flr die Richtigkeit, Vollstdndigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht Ubernommen werden.

— Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten Ihres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemaf Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kénnen Sie dber das Intemet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).
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Anlage 6

Auszug aus der Gestaltungssatzung fiir einen Teilbereich des Bebauungsplans 12/80:

Amtsblatt der Stadt Essen

7 Mt 2 A
A Bur fmwA:;v

74, 4

37. JAHRGANG — 10. APRIL 1981 — NR. 15

&, Pt

7

Der Oberbiirgermeister gibt bekannt;

Gestallungasatzung 1lr Tellbereiche des
res Nr. 12/80

hang/An den Friedhdten* In Esson-

Kupferdreh vom 31. Mirz 1961

Satzung
der Stadi Essen Ober besondere An-
lorderungen sn dis Baugesiallung zur
Pllege und zum Schulz der baullchen
Eigenart In Tellbersichen des Bebau-
ungaplanes Nr. 12/80 ,Scharpenhang/
An den Friedhilen®,

Prasambal
Aufgrund der §§ 4 Abs. 1 und 28 Abs. 1
Buchstabe ,p" der Gemeindecrdnung
fir das Land MNordrhein-Wastfalon in
der Fassung der Bekanntmachung vom
O1. Oktober 1678 (GV.NW. 1870 5. B84)
und des § 108 der Bavordnung filr das
Land Nordrhein-Westfalen (BauQNW) In
dar Fassung der Bekannimachung vom
27. Januar 1970 (GV. NW. 1970 5 86),
zuletrt gadndent durch Gesatz vom 27.
Mirz 1979 (GV.NW. 1879 S. 122) hat dar
Rat der Stadt Essen in der Sitzung am
28, Januar 1981 baschlossen:

§1

Zlelsetzung
Ziol dissar Satzung [st. durch beson-
ders Anforderungen an die Bau- und
Landschafisgestaltung BaumaBnahmen
wagen der topographischen WVerhdit-
nisse so in dis Umgabung einzupassen,
dafl die stBdisbauliche und |andschalt-
llehe Eigenart gewahrt wird, Zur sst-
zungsgemaben Elnordnung der Bau-
kérper in das Landschaftebild sind Erd-
bewagungan nur in dem AuBmale zu-
|&ssig, daB sie die topographische Cha-
rakteristik der Landschaft nicht beein-
trachtigen.

2
Ortilchor Em‘ berelch
Diess Satzung gllt fir Teillldichen des
Im Oristeil Kupferdreh llegenden Be-
bauungspianes MNr. 12/80 _Scharpen-
hang/An den Frisdhbfen”. Dor Varfah-
rensbaraich llagt zwischen Bylanger
Btrafie und Miederwenlaoer Strafle und
Ist Im Westen von dor Strafie ,An den
Frindhdfen® und Im Osten von den
StraBaen ,Am Gerlchtshaus” und , Schar-
penhang® begrenzt.
Der pensue Gelungsbergich der Ge-
staitungssatzung erglbt sich aus einer
Karte im M. 1:2500 vom 10. April 1880,
die sis Anlage Bestandieil dieser Sal-
zung lst.
£3
Sachlicher Geltungsbereich
Dlese Satzung gilt fir alle baullchen
Anl , die nach der Bauordnung f0r
das Land MNordrhein-Weslialen in der
|mwalls gOltigen Fassung baugenshmi-
gungs- cder anraigepflichtig sind, sowie
ilr alie anderen grundstiickabezogenen
und rwﬁuulluﬂsman Anlagen, an die
aulg der wvorgenannten Satzung
Anforderungen gestellt werden.

§4
g Gestaltung der Geblude und Grund-
stlcke

1. Wehngebliude
Die neuen Waohngebdude sind in ih-
rer rdumlichen Erscheinungslorm so
Zu arrichten, daf sla Innerhalb der
Baugruppan mit gestaffellen Erdge-
schoBfulbodenhbhen (EFH) analog
um Gelgndeverlau! zu slehen kom-
men. Hiarbel ist daraul zu achien,
daf die ErdgeschoBfuBbodenhdhen
Im Eingangsbergich so angeordnel
warden, dal sie den im Babauungs-
pian und In dieser Satrung lestge-
selzten berg- und talssitigen
schoflzehian entsprechen.

In der Karle (Anlage) sind verschie-
dene Bereiche mil unterschiedlichen
Fasteatzungen dargastalit:

Barsiche A"

In diesen Bereichen darf die Fas-
sade bergseitig nur l-geschossig und
talsaitig nicht mehr als 1l-peschosslg
in Erscheinung treten.

Bereiche B

Um das berg- und talseitige Il-ge-
schossige Erscheinungsblld zu er-
reichen, ist dis _EFH" unter der
Hihenlage des dsllichen (bergselli-
gen) ErschlisBungsweges anzuord-
nen. An dieser Eingangsseite dar
der Gelindeanschnitt am Haus max.
0,50 m Uber der .EFH" liegen.
Berolch ,C*

Abweichend von den Gesialtungs-
elamantan in den Berglchen ,B" lst
hier talzsitig ein 1l. GaschoB Im Er-
scheinungsbild erlaubt.

Beralche A" bls C*

Dia endgiligan FErdgeschoBlufbe-
denhéhen (EFH) und der Gelinde-
anschluB am Gebdude werden Im
Baugenehmigungsverizhren festge-
legt. Die Grundstlcksgesiellung ist
in den Baugenshmigungsunteriagen
darzustellen. Dis Dachneigungen
dirfen Isizeitlg 25° und bargseitig
857 nicht iberschreitan. Drempel und
Dachaulbauten sind nicht zulissig.

2. Grundstlicke

Alle, Insbesondere aber terrassenar-
tige Grundstlcke sind entsprechend
der standorigerachten Vegatation so

mit Baumen und Striuchem abru-
pllanzen, daB HBhenunterschiede
hierdurch verdecki wardan. Mauern
zur Abfangung won H&hendifferan-
zan diifen eine Hihe von 100 m
nichl Gberschreiten. Zur Sffentlichen
Griinfiiche gind als Abgrenzung der
Grundstilcke sowell  erforderiich
Stitzmavemn bis max. 1,00 m Hbhe
zuldsslg, Falls dariber hinaus Ein-
friedigungen erforderlich sind, diir-
fen nmur chendrahtziune errich-
18t werden, die einschlisBlich Stitz-
mauer talseilig eine Héha von 2,00
m nicht GOberschreiten.

£S5
Garagen Hr Kraftfahrzeuge
Die Garagen sind mit der Einfahrissile
zur westiichen, der beraits Satlich vor-
handenen Altbebauung abgawandben
Selte hin zu orlentieren.

§86
Einlrledigungen

Zur Abgrenzung von Reihenhausgrund-
sticken unlereinander . sind Mauern
nicht zulissig.

Seltliche Ablrennungen von Terrassen
sind biz ru einer Hohe ven max. 1,80 m
und einer Tiefs von max. 4,00 m von
der Terrassa des jeweils hShorllegen-
den Nachbarbaukirpers gemessen zu-
lissig.

;. KT
Ausnahmen und Befrelungen
Ausnshmen und Belralungaen regeln sich
nach den §§ 86, 103 Abs. 4 der Bauord-
nung fir das Land Mordrheln-Westfa-
len.

68
Ordnungswidrighelien

Wor vorsatzlich oder fahridissia gegen
die Bestimmungen dieser Salzung ver-
st301, handelt ardnungawidrig Im Sinne
des § 101 der Bauordnung fir das Land
Naordrhain-Westfalan.

59

Inkraftraten

Diese Satrung ftritt am Tege nach der
Bekanntmachung Im . Amisblatl daer
Etadt Essen” in Kraft.

Easen, den 31. Mirz 1881
Dar Oberbirgermeister
Katzor

UFFENTLICHE SITZUNGEN
Ausschull Datum Zait Oont
Bezirkave 1 Dienslag, 14. 4, 15.00 Uhr Rathaus Porscheplatz
— Sladtmitte/Frillen- Sizungssaal C
dorfHuttrop = ~Sunderleng”
Ratstrakl 1.21
I. Obergeschol
Bezirksverirelung VIl Dienstag, 14, &, 16.00 Uhr  Kulturforum Steele
— Bleale/Kray — Drairingstrafe 7
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= Bereich der Essen,den 10, April 1980

Gestaltungssatzung Dezernat tir S anung
é Bgneu
___ Bebauungsplan-
bereich(nachrichitich)

Diese Karte ist Bestandteil der Gestaltungssatzung der Stadt Essen
fir Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr.12/80
w~Scharpenhang / An den Friedhofen”

’ Beschlul des Rates der Stadt vom 28. Januar 1981

Essen, den 10.0015 D erbiirgepfmeister

Genehmigt mit Verfigung vom: 27.c2 758
Der Regierungsprésident Disseldorf
L



