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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 30.08.2024, Geschéfts-
nummer 185 K 14/24:

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

Grundbuchbezeichnung:

Teileigentumsgrundbuch von Kupferdreh Blatt 2578
BV Ifd. Nr. 1

9.995 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Kupferdreh,
Flur 31, Flurstiick 605, Gebdude- und Freifliche, Am Gerichtshaus, Brack-
mannhang, Gréfle: 182 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage Aufteilungsplan Nr. 8,

Eigentiimer:

a) xxx

b) xxx

c) xxx

d) xxx in Erbengemeinschaft

Verfahrensbevollmdchtigte
zua)—c):

XXX.

zud):

XXX

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

1.12
1.13

3.1
3.2

4.1

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:
Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen zwecks ErschlieBungsbeitrige 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, 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 2578 vom 29.04.2024.

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

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Teilungserkldrung, Urkundenrolle Nr. 38/1987 vom 07.03.1987. Bewilligungen
zu den Grunddienstbarkeiten: UR-Nr. 14/1983 vom 10.01.1983 und UR-NTr.
440/1993 vom 23.08.1993.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen.

Hausakte der Stadt Essen.

Eigentiimer:
XXX.

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:
Angaben zum Objekt: Jahresabrechnung 2023, Wirtschaftsplan 2024.
Verwalter im Sinne von §§ 29ff.WEG ist die Hausverwaltung xxx.

Durchgefiihrter Ortstermin:
Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 06.11.2024:
Teilnehmer:


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
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xxxzeitweise

xxx, Vertretung fiir die anderen Eigentiimer

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

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstindigenbiiro Héffmann-Dodel

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

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 51 Seiten. Hierin sind 4 Anlagen mit 8
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 Stiadten. 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.
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 geprégten siidlichen Teil
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Lage, Entfernungen:

andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.
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Quelle: wikipedia.de

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 gréeren
Griinflichen und viel Landwirtschaft. Die abwechs-
lungsreiche Landschaft bietet ein vielseitiges Naherho-
lungsgebiet mit Felderlandschaften, Wiéldern, kleinen
Téalern, Rad- und Wanderwegen bis hin zum beliebten
Freizeitziel Baldeneysee. Die ,,Kupferdreher Strafle*
im Stadtteilzentrum verfligt iiber simtliche Geschéfte
des tdglichen Bedarfs. Die weitere Infrastruktur ist gut
mit 2 Grundschulen, Kindergérten sowie dem St. Josef
Krankenhaus.
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

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

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 gemél 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 Flurstiick 605, wurde
mit 10 Garagen in Reihenbebauung, teilweise
zueinander versetzt, bebaut. Das Grundstiick befindet
sich in Hanglage und wurde komplett iiberbaut. Die
Erschlieung der Garagen erfolgt von Westen, die Er-
schlieBung der dariiber liegenden Stellplédtze von Os-
ten, iiber die Strale ,,Am Gerichtshof*. Gegeniiber im
stidlichen Bereich befindet sich eine Wohnbebauung
mit Reihenhdusern in Hanglage. Die naheliegende
Umgebung ist ein Wohngebiet.
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Kupferdreh
eingefligt:
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Kartengrundlage vom Amt fir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 605, eingefiigt (unmaBstéiblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
“ Katasteramt Liegenschaftskataster

Lindenallee 10 : =

45127 Essen - mit kommunalen Ergénzungen -
Flurstick: 562 Stadtgrundkarte
geu;ﬂung: Kupferdreh Ersteiit: ﬂﬂié"l’:‘m

Brackmannhang 6 a, Essen u.a.

mm;?iwmmwm

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 605
Tiefe:

Lange:
GrundstiicksgroBe:

Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

Erschliefungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

185 K 14/24 patum 10.12.2024 Blatt 10

Ca. 6,00 m West-Ost.
Ca. 30,50 m Nord-Siid.
182 m2.

Eben (iiberbaut); mit Gelandeversprung um ein Ge-
schoss von West nach Ost.

UnregelmiBig.

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 das Flurstiick 605 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. Stralenausbaumal3nahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustidndigen Organ
beschlossen werden oder die in Ermangelung eines
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Anmerkung:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Amtsgericht Ess

en-Steele

patum 10.12.2024 Blatt 11

EL 185 K 14/24

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

Elektr. Strom.

Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick 605, wurde
komplett tiberbaut mit 10 Garagen. Es wird von allen
Seiten umschlossen durch das Flurstiick 601, eine
iiberwiegend gepflasterte Fahr- und Wegefléche, iiber
welches die ErschlieBung der Garagen und der nahe-
liegenden Bebauung erfolgt.

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

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Kupferdreh Blatt 2578:

Grundbuch von Kupferdreh Blatt 2578 Bestandsverzeichnis
w:mf: ?Sf.:ﬁé’: ill-aeidhnunn der Grisndatiche und der mit dem Elgentum verbundenan Rechis GroBe
der Nusimer Gemarkung Karte Lisgan- | |
2&";& der Griind- Vormessungabezick) | o | Pusstck r schafisbuch Wirtschaftsar und Lage

atilchia T
8

|
ha |’.';r1~
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! 2

3
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{tl Sondereigentum an 4

Das Miteigentum ist durch die
gehbrenden Sondereigentumsrachte besc
Grundbilchern von Kupferdreh Blatt 257

Ehegatten, Verwandte/ in gerader Linie
VerlduBerung im Wege der Iwangsvollstr
echtsgliubiger als Erwerber.
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In Abteilung II des Grundbuches Kupferdreh Blatt
2578 bestehen, abgesehen von der Anordnung zur
Zwangsversteigerung, folgende Eintragungen:

1 1 = lastend auf dem Grumdstick - :
i Beschrinkte pers@nliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt fnde Essnen
? =5thd he Werke E - in Essen, des Inhalts, &58 iﬁ'ﬁﬁ WHCHE WEL,
undstuck eine in ihrem Eigentum verbiesibends Wasser-
hauptleitung zu verlegen und jederzeit alle Arbeiten suszufinren oad alle
Handlungen zu verrichtem, die zur Unterhaltung, Ermeuerung und zem Betrieh
der Leitungen notwendig sind, und daB der Eigentlwmer des Grundstdcks sich
aller Handlungen zu enthalten hat, die der Stadt Essen die AusfOhrung diesar
Arbeiten unmtiglich machen oder ihr diese erschweren. Eingetragen am 20. Wo-
vember 1954 und von Blatt 1800 A hierher und In die Grundblcher der Obrigen
Hltgigentunsantelle (Kupferdreh Blatt 2571 bis 2580) Gbertragen am 10. Juni
1987.

e

2 1 Vier untereinander glelichrangige Grunddienstbarkeiten [(Bergschidenminder-

wertverzichte) zugunsten des jeweiligem Elgentimers des in den Berggrund-

blichern von

a) Werden Band 18 Blatt 21 eingetragenen Steinkohlenbergwerke Gilles Antoline
m, Beilehn,

b) Werden Band 23 Blatt 158 eingetragenen Steinkohlenbergwerks Prinz
Friedrich,

c¢) Merden Band 18 Blatt 39 eingetragenen Steinkohlenbergwerks Bescheiden-

i heit 11,

: d) Merden Bamd 18 Blatt 17 eingetragenen Steinkohlenbergwerks Meidenreich.

i Im Gbrigen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 2B, Mal 1973 in Ver-

bindung mit der notariellen Erkldrung vom 9. Juni 1973 eingetragen am 6,

Juli 1973 und von Blatt 1800 A hierher Obertragem am 10. Juni 19!?.

Die Eintragungen in Abt. II haben keinen wertrele-
vanten Einfluss auf das jeweilige Teileigentum.

3 1 - lastend auf dem Grundstick -

Je eine Grunddienstbarkeit (Wege- und Fahrrecht) fOr die jewelligen Elgen-
tOimer der Grundsticke Gemarkung Kupferdreh Flur 31 Flurstick 562 singetragen
in den Wohnungsgrundbiichern von Kupferdreh Blatt 1772 A bis V779 A, und Flur
31 Flurstick 541 eingetragen in den Mohnungsgrundbichern von Kupferdreh
Blatt 1948 bis 1962, Unter Bezugnahme suf dis Bewilligung vom 10. Janwar
1983 eingetragen am 23, Mirz 1983 und von Blatt 1800 A hierher und in die
Grundblcher der Ubrigen Mitelgentumsantelle (Kupferdreh Blatt 2571 bis

2580) Ubertragen am 10. Juni 1987.

Anmerkung zur Eintragung Nr.3:

Mit der Bewilligung UR-Nr. 14/1983 vom 10.01.1983,
wurde zu Gunsten der mit Wohnhdusern bebauten
Flurstiicke 562 und 541, ein Geh- und Fahrrecht auf
dem Flurstilick (ehemalige) Nr. 547 eingerdumt.

Das damalige Flurstiick 547 ist heute Teilflidche des
Flurstiicks 601. Moglicherweise war das mit Garagen
bebaut Flurstiick 605 damals Teil des ehemaligen
Flurstiicks 547, was die Eintragung hier erkléren
wiirde. Da entsprechende Unterlagen hierzu fehlen,
kann dies nicht genau nachvollzogen werden.

Auszug aus dem zugehorigen Lageplan, (die Lage des
zu bewertenden TE Nr. 8 wurde markiert):
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Weitere Eintragungen in Abt. II:

Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Efgentimer des Im Wohnungsgrundbuch
von Kupferdreh Blatt 2155 A eingetragenen Wohnungseigentums mit der MaRgabe,
daR dieser das Recht hat, das belastete Flurstick und die auf diesem (ber
der Garage Nr. B des Aufteilungsplans befindliche Fldche unter AusschluB

der Miteigentiimer mit einem Kraftfahrzeug zu befahren und zu nutzen. Gemidf

Bewilligung vom 23. August 1993 hier und i{n den Grundblchern der Gbrigen
Teileigentumsrechte (Kupferdreh Blatt 2571 bis 2580) gleichrangig mit dem
Recht Abteilung II Nr. 7 eingetragen am 15. August 1994.

Hier wurde einem bestimmten Wohnungseigentum
(auf Fremdgrundstiick) die alleinige Nutzung der
Stellplatzflache oberhalb des zu bewertenden Teilei-
gentums Nr. 8 (Garage) zugeteilt.

Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer des im Wohnungsgrumdbuch
von Kupferdreh Blatt 2152 A eingetragenen Wohnungseigentums mit der MaBgabe,
daB dieser das Recht hat. das belastete Flurstuck und die auf diesem iber
der Garage Nr. 9 des Aufteilungsplans befindliche Fliche unter AusschluB

der Miteigentlmer mit einem Krafifahrzeug zu befahren und zu nutzen. Gemid
Bewilligung vom 23. August 1993 hier und in den Grundbidchern der Gbrigen
Teileigentumsrechte (Kupferdreh Blatt 2571 bis 2580) gleichrangig mit dem
Recht Abteilung II Nr. 6 eingetragen am 15. August 1994.

Hier wurde einem bestimmten Wohnungseigentum (auf
Fremdgrundstiick) die alleinige Nutzung der Stellplatz-

fliche oberhalb des Teileigentums Nr. 9 (Garage) zuge-
teilt.
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aw

1~ last

end auf dem Grundstick -

Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentiimer des im Wohnungsgrundbuch wvon
Kupferdreh Blatt 1796 A eingetragenen Wohnungseigentums mit der Mafigabe, dab
dieser das Recht hat, das belastete Flurstlick und die auf diesem lber der Ga-
rage Nr. 7 des Aufteilungsplans befindliche Flache unter Ausachluf der Mitei-
gentlimer mit einem Kraftfahrzeug zu befahren und zu nutzen. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligungen vom 18. Marz 1994/22. November 1994/3. Januar 1995/24.
Januar 1995/19. Dezember 1994/2. September 1995 und 10. November 1995 [UR.-
Nr. 32794, 137-139/94, 160/94, 1/9%5, 16+17/95, 88/95 und 108/95 des Notars
Siegfried Fliigel in Essen) hier und in den Grundbilichern der ibrigen Miteigen-
tumsanteile (Kupferdreh Blatt 2571 bis 2580) eingetragen am 27. Dezember
1945,

Hier wurde einem bestimmten Wohnungseigentum
(auf Fremdgrundstiick) die alleinige Nutzung der
Stellplatzflache oberhalb des Teileigentums Nr. 7 (Ga-
rage) zugeteilt.

Anmerkung: Zu den Stellplatzzuteilungen siehe auch
Ausziige aus der Teilungserklarung weiter unten.

Anmerkung Abt. II: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-
tragsgemil der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne
Berticksichtigung der Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches, ermittelt.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch Ab-

Abteilung I1I: teilung III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Mit der Teilungserklirung UR-Nr. 38/1987 vom

Lasten und Rechte: 07.03.1987 wurden folgende Bestimmungen festge-

legt, Auszug aus der Teilungserkldrung:

Die Teileigentimer Ne, 1 = 10 des Aufteilungsplones

und div Nutzungsberechtigten der mit cden Nre. 11 bis Ne.

21 im onlic¢genden Logeplon {(Anloge 3} gueenngeichnecten
PEW-Einstellplétee ————————————a—r T betelligen sich
an . den Kesten dev ITnstendholtung, Instondse tzung, Cracu-
crung und den Betrichskosten 2u gleichen Teilen.,

Des Weiteren wurde folgende Sonderbestimmung
festgelegt, Auszug aus der Teilungserklarung:
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leh beholte mir dos Recht ver, dos ullecinige dovernde Nutzungs-
recht on den ouf dem Goroagendeck onzulegendea mit den Hummern
11 bis 27 bezcichneten PEW-Abstellplétzen — Anlage 3 -
vnentgaltlich vorbehaoltlich der Bestimmunpen Ziffer 4.4 dicner
Teilungscrklérung ouszulben und dicses Nutiungseccht gonz oder

L | " H .
gil F rithe ¥ k

¢ weise ouf Dritle zu inerirogen und chautreten. leh beholte
mir ferner dos Recht vor, obhgetretleone My

tzungsrcehte on dem
Fluratbek 6'05 durch

Eintrogung ciner oder mchrerer Grunddicnst-

borkeiten dinglich sicher zu stellen.

Nachfolgend Ausziige aus den zugehorigen Lage-
planen zu den Teileigentumen (Garagen) TE Nr. 1 —
Nr. 10 und zu den Stellplatzflichen Nr. 11 — Nr. 21:

.-._Ei ==

LUFT Be un sTURz

Anmerkung:

Der damalige Eigentlimer hat sich vorbehalten, die Nutzung der AuB3enstellplitze un-
entgeltlich beliebigen Wohnungseigentiimern zu gestatten bzw. grundbuchlich einge-
tragene Sondernutzungsrechte zu sichern.
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Nach Riicksprache mit der Hausverwaltung wurden sdmtliche Stellpldtze oberhalb der
Garagen Fremdgrundstiicken bzw. Wohnungseigentumen, die nicht zu der Eigentiimer-
gemeinschaft der Garagen gehoren, zugeteilt. Im Falle der Stellpldtze Nr. 17, 18 und 19
oberhalb der Garagen Nr. 7, 8 und 9, wurden diese von der Eigentiimergemeinschaft als
jeweilige Sondernutzungsrechte Fremdeigentiimern bzw. Wohnungseigentumen {iber-
tragen und grundbuchlich gesichert (sh. eingetragene Grunddienstbarkeiten).

Die tibrigen Stellpliatze wurden gemiB Hausverwaltung ebenfalls tlw. fremden Woh-
nungseigentumen, tlw. Eigentiimern {ibertragen, wofiir es jedoch keine rechtliche
Grundlage gibt, die der Hausverwaltung bekannt wire. Ob es diesbeziigliche Ubertra-
gungsvertrage gibt, die grundbuchlich nicht eingetragen wurden, bleibt ungewiss.
Sodann verbleibt die Frage, ob die iibrigen Stellpldtze Nr. 11 bis 16 und Nr. 20/21,
rechtlich der Eigentiimergemeinschaft von Flurstiick 605 zustehen oder den jetzigen
(Fremd-)Nutzern. Die beiden Stellpldtze Nr. 20/21 wurden gem. Ausweisung dem Ge-
biaude Brackmannhang 2/2a zugewiesen. Es handelt sich dabei um eine andere Eigen-
tlimergemeinschaft bzw. Wohnungseigentume einer anderen Eigentiimergemeinschaft.
Aufgrund der ungeklérten rechtlichen Situation der Nutzungsrechte iiber die verblei-
benden AuBenstellplédtze und Passus in der Teilungserkldrung Nutzungsrechte unent-
geltlich zuweisen zu kdnnen, werden den AuBBenstellplédtze bei der nachfolgenden Wer-
termittlung keine werterhohende Auswirkung auf die Sondereigentume beigemessen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte sind nicht bekannt.
Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Lasten
lastenverzeichnis: des zu bewertenden Grundstiicks keine Eintragung.
Altlasten: Auszug aus dem Schreiben des Amts fiir Geoinforma-

tion, Vermessung und Kataster, Auskunft aus dem Ka-
taster tiber Altlasten und Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht:

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich lhnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster Giber Altlasten und Flachen 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.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behérdlichen Ermittlungen,
auch unabhingig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsatzlich auch zu einer verdnderten Beurteilung
filkhren und moglicherweise eine Erfassung im Kataster iiber altlastverdachtige
Flachen und Altlasten zur Folge haben kann.
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Bergbau: Gemail Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, liegt
das zu bewertende Grundstiick tiber dem auf Steinkoh-
le verliehenen Bergwerksfeld ,,Prinz Friedrich* und
iber dem auf Eisenerz verliechenen 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 3.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf. Schadens-
ersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschiddenverzichterkldrung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefidhrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertminderung
auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlielend kann dieser Punkt jedoch nur
durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden geklédrt werden. Von der Sachverstandi-
gen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbe-
Bebauungsplan: reich des seit dem 22.05.1981 rechtsverbindlichen

Bebauungsplanes Nr. 12/80 ,, Scharpenhang, An den
Friedhdfen * mit folgenden Festsetzungen:
Ga — Garagen

Auszug aus dem Bebauungsplan:
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Auszug aus den textlichen Festsetzungen:

Textliche Festsetzungen :

Innerhall dor Versorgungsflachen sind gem. § 31 (1) BBauG aweckgebundene bauliche Anlagen mit
Zubehoreinrichtungen bis zu |l Geschossen und einer GRZ von 0.4 als Ausnahme zulassig

Kennzeichnung : gem §9 Abs. 3 BBaul

Samtliche Flachen im Verfahrensgeblet liegen im EinfluBbereich fruheran oberflachennahen Bergbaues.

'y
————t—— Hozauwsgehends
N S . .

m == mm = Sicherheitszonen im Bereich von Flozausgehenden

il - Sicherheitszone um Wetterschacht

Tghbr. Tagesbruch

Des Weiteren liegt das zu bewertende Grundstiick im
Geltungsbereich der Gestaltungssatzung (fiir einen
Teilbereich des Bebauungsplans 12/80) vom
10.04.1981, siehe im Anhang Anlage 4.

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 Legalitdt der baulichen An-
lagen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiude:

Baujahr:

Bauschein:

1. Nachtragsbauschein:

Schlussabnahme:

Entwisserung:

Entwisserung:

Entwisserung:

Entwisserung:

10 Garagen, in Reihe, teilw. zueinander versetzt. Be-
tonfertigteilbauweise mit befahrbarem Flachdach
(Stellplatze).

Insgesamt 10 Teileigentume: TE Nr. 1 — TE Nr. 10.

Zusitzlich 11 PKW-Stellpldtze auf den Dichern der
Garagen Nr. 11 —Nr. 21.

Ca. 1979/80.

Nr. 63-21-41070/78 vom 28.09.1978 fiir die Errich-
tung einer PKW-Garage.

Nr. 63-21-41070/78 vom 30.11.1978, fiir die Kon-
struktion der PK W-Garage.

Am 29.07.1980.

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 Ausfithrung 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).
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2.1 Fotoreportage

Bild 01
Ubersichtsbild
4 Blick von Norden auf den mit
Sechseck-Betonsteinplatten  be-
4 festigten Zufahrtsbereich zu dem
B zu bewertenden Grundstiick, im
Hintergrund links. Es handelt
sich um das Flurstiick 605, wel-
ches komplett mit 10 Garagen
iiberbaut wurde, darunter die zu
bewertende Garage, Teileigen-
tum Nr. 8.

- Bild 02

Ubersichtsbild

Blick aus der entgegengesetzten
I Richtung auf die Garagen, wel-
che in Reihe und teilweise zuei-
nander versetzt angeordnet wur-
den. Die zu bewertende Bebau-
ung (mit gelbem Anstrich) wurde
markiert. Links davon schlielen
sich weitere Garagen an. Ober-
halb der Garagen wurden Stell-
platzflichen angelegt und mit
einem Stahlgeldnder als Absturz-
sicherung ausgestattet.

I4 Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf das zu bewertende
Teileigentum Nr. 8, die mittlere
Garage. Die Garagen wurden ca.
1980 in Betonfertigteilbauweise
errichtet. Die meisten Garagen
besitzen ein Stahlschwingtor. Die
zu bewertende Garage 8 besitzt
ein elektrisch bedienbares Sekti-
onaltor. Der Stellplatz oberhalb
der zu bewertenden Garage wur-
de einer Wohnung der umliegen-
den Bebauung zugeteilt.
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Bild 04

Teileigentum Nr. 8

Blick in die zu bewertende Gara-
ge. Boden mit Estrich, Winde
und Decke aus Beton mit An-
strich. Die Garage besitzt einen
Stromanschluss. Es wurden keine
Schiden festgestellt.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick von der StraBle ,,Am Ge-
richtshof“ auf die Stellplitze
oberhalb der Garagen, welche
mit  Sechseck-Betonsteinplatten
befestigt wurden. Der Stellplatz
oberhalb der Garage 8 wurde
markiert.

Samtliche Stellplétze gehoren der
Eigentiimergemeinschaft, wurden
jedoch fremden Wohnungseigen-
tumen bzw. Eigentimern zur
Nutzung freigegeben.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

Die Gebdude und AuBlenanlagen 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 wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfithrung im Baujahr.

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

Baumingel und —schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéd-
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 iiber ggf. vorhandene Hohenun-
terschiede gemacht werden.

Rohbau:

Konstruktion: Betonfertigteilkonstruktion, bzw. Stahlbetonwinde
und Stahlbetondecke mit dariiber liegendem Parkdeck.

AuBenfassaden: Beton mit Anstrich.

Dachbelag: Parkdeck mit Sechseck-Betonsteinplatten.

Tore/Tiiren: Uberwiegend Stahlschwingtore, vereinzelt Sektional-
tore.

Absturzsicherungen: Stahlgeldnder im oberen Bereich, als Absturzsicherun-

gen im Bereich der Stellplitze.

Baulicher Zustand allgemein:

Die Bebauung befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit leich-
tem Instandsetzungsbedarf.
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Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Fassaden zeigen Laufspuren von Wasser und Verfleckungen. Sie sind neu zu
streichen.

e Der Bodenbelag der Stellplatzflichen zeigt stellenweise Unebenheiten und Ab-
risse.

Die Kosten fiir die Behebung der Schiden sind von der Eigentlimergemeinschaft antei-
lig nach Miteigentumsanteilen zu tragen. Geméf Abrechnung der Hausverwaltung fiir
das Jahr 2023 betrigt die Erhaltungsriicklage rd. 6.000 € zum 31.12.2023. Es wird da-
von ausgegangen, dass kleinere Instandsetzungsarbeiten durch die Riicklage gedeckt
sind.

Beschreibung des Teileigentums Nr. 8

Lage des Teileigentums Die zu bewertende Garage liegt in der Mitte von
im Gebaude: 3 Garagen, welche alle Teil der Reihenbebauung mit
insgesamt 10 Garagen sind.

FuBlboden: Estrichbelag.

Winde: Beton mit Anstrich.

Decke: Beton mit Anstrich.

Tor: Elektrisch bedienbares Sektionaltor.

Elektroinstallation: Normaler Stromanschluss, vermutlich aus dem Bau-
jahr.

Vermietungszustand: Die Garage wurde bislang von den Eigentiimern selber
genutzt.

Baulicher Zustand des Teileigentums Nr. 8:

Die Garage befindet sich in einem altersentsprechenden Zustand. Schiden konnten
nicht festgestellt werden und sollen angeblich auch nicht vorhanden sein.

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 geschiditzt.
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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, Flurstiick 605, ist komplett mit den Garagen tliberbaut.
AuBenanlagen sind deshalb keine vorhanden.

2.3 Massen und Flichen

Bruttogrundfliche:

Die Bruttogrundfliche wurde auf der Grundlage der vorhandenen Pline erstellt. Die Be-
rechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und WoF1V ab
und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Sondereigentum Nr. 8, Garage
591 %275 = 16,25 m?
BGF Sondereigentum Nr. 8: rd. 16,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder person-
liche 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 Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur
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 EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 mdglichst 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 Geschiftsverkehr werden Sonderei-
gentume gleichermafen 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 zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentums-
wohnungen z.B. auf €/m? Wohnfliche) 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).

Fiir entsprechende Teileigentume liegen bei der Stadt Essen keine Immobilienrichtwer-
te und keine Vergleichskaufpreise vor.

Zur Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum wird iiblicherweise auch das Ertrags-
und / oder Sachwertverfahren herangezogen.

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 Geschiftsverkehr 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
eingefiihrten EinflussgroBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt werden, das Ergebnis wird
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der
baulichen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merk-
male. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen
(Wert der Gebidude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Auflenan-
lagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergebnis-
se durchgefiihrt werden sollten, wird in vorliegendem Fall fiir das Teileigentum neben
dem Ertragswertverfahren eine Sachwertermittlung durchgefiihrt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemail zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

- 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 Grundstiicksgrofle, wenn Teilfldchen selbststandig 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, fiir 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 i.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, unabhdngig 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:

| Zonaler BodenRicHTWert |
I
Anpassung an die Allgemeinen
Wertverhaltnisse am Stichtag

Abgleich mit benachbarten BRW
gleicher Nutzungsart
1

Ausgangswert
I

Bertckschtgung
gruendsticksbezogensr Merkmale, Z B

Topografie

Zuschnitt Eckgrundstick
IS

Bodenwert

Lasten | Rechte am Grundstick
= Sonderwerte |
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt.

Abhiangigkeiten vom MaB3 der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl, Baulandtiefe
unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betrigt in der Richtwertzone 17592 Essen-Kupferdreh,
Brackmannhang / am Gerichtshaus, zum Stichtag 01.01.2024:

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

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 605

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-
verkehrsstra3en, 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 Preisriickgéingen bzw. Stagnation seit Herbst
2022 wird weiterhin von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der
Bodenrichtwert in Hohe von 350 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag
06.11.2024 herangezogen.
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Anpassung an die Nutzungsart

Vergleichbare Grundstiicke mit einer Garagen- und/oder Stellplatznutzung werden un-
ter Beriicksichtigung des Bodenwertniveaus mit einem Abschlag von ca. 50 % zum
Richtwertpreis gehandelt: 0,50 * 350,00 €/m?=175,00, rd. 175,00 €/m?

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:
ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

182 m? * 175,00 €/m? = 31.850,00 €
rd. 32.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteile der Sondereigentume

Den einzelnen Sondereigentumen ist ein anteiliger Bodenwert im Verhéltnis der relati-
ven Wertanteile der Einzeleigentume am Wert des gesamten bebauten Grundstiicks
zuzuordnen.

Stimmt die im Grundbuch festgelegte Aufteilung der Miteigentumsanteile nicht mit den
Wertverhiltnissen der Einzeleigentume iiberein, darf der dem einzelnen Sondereigen-
tum zuzuordnende Bodenwertanteil nicht einfach durch Multiplikation des Gesamtbo

denwerts mit dem vertraglich festgelegten Miteigentumsanteil ermittelt werden, son-
dern ist mit dem relativen Anteil des Sondereigentums am Gesamtwert zu bestimmen.
Der relative Anteil des einzelnen Sondereigentums am Gesamtwert kann in solchem
Fall iiber die Verhéltnisse der Mietertrage erfolgen.

Im vorliegenden Fall wurde der Garage Nr. 10 ein zu geringer Wertanteil zugeordnet.
Diese Garage ist wesentlich grofB3er als die anderen 9 Garagen und bietet zusétzliche
Werkstatt- oder Lagerflache. Deshalb kann auch eine hohere Miete erzielt werden.
Die gem. Teilungserkldrung vorgenommenen Miteigentumsanteile entsprechen somit
nicht der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Sondereigentums am Gesamtob-
jekt. Nach Uberpriifung der relativen Wertanteile ergibt sich fiir das zu bewertende
Sondereigentum folgender neuer relativer Wertanteil:

9.300/ 100.000 im Vergleich zu 9.995 / 100.000 fiir das TE Nr. 8

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 8:
anteilig: 32.000 x 9.300 =2.976,00 € rd. 3.000,00 €
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-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich 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 vorlaufige 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 Modellansidtze 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 maBgeblichen 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 Modellkonformitit erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, sieche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Wohn- und Nutzungsflichenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)

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

Nutzungsflache (NUF}
iL.d.R. ermittelt nach der DIN 277 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Ausgabe August 2021)

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

Wohnnutzung
Die marktablichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020 fir nicht preisgebundene Wohnungen in

der Stadt Essen ermittelt. FOr Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5 % auf die nach Mietspie-
gel ermittelte Miete angesetzt.

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat geprufte 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 Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modernisierungsmalinahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV ver-
langert. For in diesem Modell genannte Modemisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben. Langer
zurickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzah! bertcksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum giiltigen Bodenrichtwerts,
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundsticksqualitdt werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bericksichtigt
(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 ordnungsgemifBer Bewirtschaftung und zuléssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatséchlichen Ertrage
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdge. Der jdhrliche 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 regelmdfigen 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 Rechengrofle 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. Jedoch ist vorliegend
ein Teileigentum, Garage, zu bewerten, dessen Liegenschaftszinssatz etwas oberhalb
liegt. AuBBerdem ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen
Erhohungen der Energiekosten tlw. Preisabfille festzustellen sind. Der Liegenschafts-
zinssatz wird mit 2,5 % geschitzt (bessere Lage, Teileigentum Garage, unvermietet).
Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszinssat-
zes sind zwingend die dazugehdrigen 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 Liegenschafiszinssatz unabdingbar (Modellkonformi-
tdt)."

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 Gebidudeteile 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 Modernisierungsmaflnahmen werden Punkte
vergeben. Linger zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde nach einer fiktiven Instandsetzung des Wohnungseigen-
tums bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren mit 30 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 Ertragen).

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 kdnnen 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 geschitzt, 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 iiberschligig 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 Kostenschidtzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Die Garage wird von den Eigentlimern selbst genutzt.

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemaf3 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.

Die ortsiibliche Miete fiir Garagen, auch Tiefgaragenplétze, in Essen betrdgt geméal
Grundstlicksmarktbericht 2024: 48-55 € je Stellplatz. Garagenplitze sind in der Lage
rar und sehr begehrt wodurch die ortsiiblich Stellplatzmiete hier oberhalb der ortsiibli-
chen Durchschnittsmiete liegen wird. Es wird von einer zu erzielenden Miete in Hohe
von 60,00 €/Monat ausgegangen.

Garage Nr. 8 60,00 €/Monat 720,00 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 720,00 €

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:
Die Garage ist unvermietet. Ertrdge werden nicht erzielt. Fiir die Ertragswertberechnung
ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erzielbare Miete anzusetzen.
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3.3.2 Ertragswert des Teileigentums Nr. 8

Ubertrag

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:
Verwaltungskosten:
(rd. 45 € gemill GMB Essen, rd. 70 € gem. Wirtschaftsplan)
Instandhaltungsaufwendungen:
(rd. 102 € gemiB GMB Essen)
Mietausfallwagnis:
(2,0 % gemill GMB Essen):

Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt
Jahrlicher Reinertrag

Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,5%x3.000 €
Ertrag des Teileigentums

Restnutzungsdauer des Gebédudes: 30 Jahre

patum 10.12.2024 Blatt 37

720,00 €

- 70,00 €

- 102,00 €

- 1440€
- 186,40 €

- 186,40 €
533,60 €

- 75,00 €
458,60 €

* Vervielfiltiger bei 30 Jahren RND und 2,5 % Liegenschaftszinssatz *20,93

Ertragswert der baulichen Anlage
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig

Vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums

Ertragswert insgesamt

9.598,50 €
+ 3.000,00 €

12.598,50 €

rd. 13.000,00 €
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3.4 Sachwertverfahren

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und Auflenanlagen sowie ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhéltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder
Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung* des vorlaufi-
gen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sach-
wertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum marktkonfor-
men Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

(a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert des
Grundsticks (einschlieflich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind noch nicht be-
ricksichtigt.

(b) Im Bodenwert ist ausschliefflich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerk-
mal zugeschlagen.

(c) Grundsticksspezifische Merkmale wie z B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert bericksichiigi. Sonstige Rechie (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, NieRbrauch) sind als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
zu berticksichtigen.

Beziiglich Punkt b) wurden im Grundstiicksmarktbericht die Grundstiicksflachen spezi-
fiziert, die erst nach der Marktanpassung hinzuzurechnen sind:

- Selbststandig nutzbare Teilflachen, die fiir eine angemessene Nutzung der bauli-
chen Anlagen nicht benétigt werden und selbststandig genutzt oder verwertet
werden konnen.

- Teilflaichen mit abweichender Grundstiicksqualitét; dies sind z.B. {iber den {iibli-
chen Gartenbereich hinausgehende Freiflichen (sogenannter zusétzlicher Haus-
garten). Zur Identifizierung solcher Flachen kann die mit dem Bodenrichtwert de-
finierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.
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Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderauminhalts
(m?®) oder der Gebédudefliche (m?) des (Norm)Gebédudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebédude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir
die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsicht-
lich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten, Aus-
fithrungsstandards, Grof8e und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungskosten
werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualititsstichtag
hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
Gemil Modell des GAA Essen betrdgt der Regionalfaktor 1,0, d.h. es ist keine Anpas-
sung der NHK vorzunehmen.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemail
Grundstiicksmarktbericht Essen 2024 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstindig geschdtzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnutzungsdauer
der Gebdudesubstanz von 60 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
den Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechener-
gebnis ,,vorldufiger Sachwert™ (= Substanzwert des Grundstilicks) an den Markt, d.h. an
die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt
mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die Ob-
jektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszustand des
zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Die Ansidtze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.
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3.4.1 Sachwert des Teileigentums Nr. 8

Bruttogrundflidche 16 m?
Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 485 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,84

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,84 892,40 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten

16 m? x 892,40 €/m? 14.278,40 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,50 7.139,20 €
Gebaudewert Garage rd. 7.100,00 €

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Garage 7.100,00 €
Bodenwertanteil + 3.000,00 €
Vorléaufiger Sachwert incl. BNK 10.100,00 €
Marktanpassung:

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

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichbare
Teileigentume ermittelt.

Garagen sind in der zu bewertenden Lage rar und sehr beliebt, weshalb eine deutliche
Erhohung des vorlaufigen Sachwertes vorzunehmen ist, der mit 20 % geschitzt wird.
Der Sachwertfaktor wird dementsprechend mit 1,20 geschétzt.

Vorléaufiger marktangepasster Sachwert, 10.100 € * 1,20 12.120,00 €

Marktangepasster Sachwert Garage Nr. 8 rd. 12.000,00 €
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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 mallgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis ist
demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen 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 Wertansatze und insbesondere die
verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfaktor) aus
dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert des Teileigentums Nr. 8

Der Ertragswert wurde mit: rd. 13.000 Euro ermittelt.
Der Sachwert wurde mit: rd. 12.000 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 groBBerer Sicherheit abgelei-
tet als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der Sachwertfaktor). Be-
ziiglich der erreichten Marktkonformitédt der Verfahrensergebnisse orientiert sich des-
halb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewich-
tung am Sachwert = 12.666,67 €, rd. 13.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Garage, welche Teil einer Ga-
ragenbebauung in Reihe mit insgesamt 10 Garagen ist. Die Garagen wurden mit der Tei-
lungserklarung in Sondereigentume aufgeteilt. Zusitzlich wurden 11 Stellpldtz oberhalb
der Garagen errichtet. Die zu bewertende Garage ist eine Mittelgarage, der dartiber lie-
gende Stellplatz wurde unabhingig davon zugeteilt. Die Bebauung befindet sich insge-
samt in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit leichtem Instandsetzungsbedarf.
Innerhalb der Garage wurden keine Schidden festgestellt.

Der Verkehrswert fiir 9.995 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem mit 10 Garagen be-
bauten Grundstiick in 45257 Essen, Am Gerichtshaus, Brackmannhang, Gemarkung
Kupferdreh, Flur 31, Flurstiick 605, verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 8, Gara-
ge, Teileigentumsgrundbuch von Kupferdreh Blatt 2578, wird zum Wertermittlungs-
stichtag 06.11.2024 mit gerundet

rd. 13.000 Euro
In Worten: dreizehntausend Euro geschitzt.
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Dieser Wert entspricht den Durchschnittswerten fiir Weiterverkdufe von Garagen, sh.
Auszug aus dem GMB Essen 2024:

Tiefgaragensteliplatz Enzelgarage |
Erstverkauf Weiterverkauf Weiterverkaul

L]

35.000 = - 8 A
s T
30000 = B se "
- esa .
£ ®
deoon e e
b R @ T
25.000 = i --ﬂ- d (NN TN sa s B B
o semm (I}
- -
0 = - ?QLL
-
. "2 e
s . = =
15.000 = Ll L] e
» - emm g
LR
wa 2 o
s & L 1
.
"
10.000 = w -
L & » B
* e an % *LL"
"L R, 2. Jv
5.000 = -a - emo o ..
L]
L] - L

Miilheim a.d. Ruhr, 10.12.2024

Dipl.-Ing. E. Hoffmann - Dodel

Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndige nicht zuldssig 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 Vervielfaltigung 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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Grundriss Garagen, mit dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 8

und Grundriss der dariiber liegenden Stellplatzflachen
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Anlage 3

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

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

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

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

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

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalfi-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumaf-
nahmen soliten Sie die jeweilige Bergwerkseigentiimerin fragen, ob
noch mit Sch&den aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche
<Anpassungs- und Sicherungsmafnahmen” die BergwerkseigentUmerin
im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

Unabh&ngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen zur bergbaulichen Situation und Bergschadensgefahrdung nach-
folgendes mit.

Das Grundstiick liegt Uber

» 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 Steinkohleflézes,

# Einflussbereichen ehemaliger Bergwerke.

Blatt 46
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Eine Pflicht zur Aufzeichnung von Gewinnungstatigkeiten besteht nach
Inkrafttreten des .Allgemeinen Berggesetzes vom 24.06.1865"

Ich gebe folgende allgemeine Hinweise zum Einwirken des Bergbaus:

- Die Einwirkungen eines senkungs- und setzungsauslésenden un-
tertagigen Bergbaus sind nach allgemeingditiger Lehrmeinung
nach 5 Jahren abgekiungen.

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

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

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

- Die dem sogenannten Alt- oder widerrechtlichen Bergbau zuzuord-
nenden im tages-/oberflachennahen Bereich vorhandenen Hohl-
rdume oder Verbruchzonen kénnen auch heute noch zu einem
Einstlrzen oder Absenken der Grundstlcksoberfldche flhren.

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* durchgefihrten, sen-
kungs- und setzungsausldsenden Bergbaus sind abgeklungen.

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

» Die Ausbisslinie eines Steinkohlefiézes ist nahe der slidlichen
Grenze des Auskunftsbereichs in die .Geologische Karte des
Rheinisch-Westfalischen 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 Steinkohlefiéz) ansteht.

Eine exakte Projektion der Fldzlinie (Ausbisslinie des Steinkoh-
lefldzes) ist -aufgrund der hier vorliegenden Informationen und

unter Beriicksichtigung der Lagegenauigkeit der historischen Dar-
stellungen- an der Karbonaoberflache nicht moglich.

- Der in die hier vorliegenden Unterlagen eingefragene Abbau von
Steinkohle fand im Bereich der Grundstiicke bis ca. 15m unter
Geldndeoberfliche statt.

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

Sollte unter den Grundstiicken auf Grund der oben beschriebenen La-
gerstattenverhéltnisse 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 Einstiirzen der Tagesoberflache flhren (Tagesbruchgefahr).

Die Frage, ob und inwieweit auch heute noch mit Einwirkungen an der
Tagesoberflache zu rechnen ist, kann von hier aus nicht beantwortet
werden. Zur Aufklarung 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 Erkundungsmafnahmen und eventuell Anpas-
sungs- oder Sicherungsmafnahmen durchgefiihrt wurden. Hierzu soll-
ten Sie die Baugenehmigungs- und BauausfUhrungsunterlagen prifen.
Méglicherweise kdnnen die oben angegbenen Bergwerkseigentimerin-

nen hierzu Auskunft geben.
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Wenn Sie den Bergbau bewerten lassen wollen, zum Beispiel fur Anpas-
sungs — und Sicherungsmafnahmen oder im Schadensfall, empfehle
ich Ihnen einen Sachversténdigen einzuschalten. Die Bezirksregierung
Arnsberg hat auf ihrer Internetseite eine Liste mit Sachverstandigen be-
reitgestellt, die im Bereich Altbergbau und Gefahrenabwehr tatig sind
https:/fwww.bra.nrw.de/-429.

Sofern Ihnen diese Auskunft nicht ausreicht, haben Sie die Mdglichkeit,
das hier vorhandene Grubenbild einzusehen. Dadurch kénnen Sie sich
selbst iiber die bergbaulichen Verhiltnisse im Bereich des Grundstiicks
informieren. Da eine Einsichtnahme markscheiderische und geotechni-
sche Sachkenntnisse erfordert, sollten Sie einen Sachverstandigen hin-
zuziehen oder diesen mit der Einsichtnahme beauftragen. Sie kénnen
das Grubenbild eine Stunde lang geblihrenfrei einsehen. Fir jede wei-
tere angefangene Viertelstunde fallen Verwaltungsgebihren 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 zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf

sehr kurze Entfernung &ndern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Armnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erflillung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr flr die Richtigkeit, Vollstadndigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht Ubernommen werden.

— |hr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten |hres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemaf Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Amsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).
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Der Oberbiirgermeister gibt bekannt:

Gestallungssatzung iir Tellbereiche des
nes Nr. 12/80 ,Scharpen-

Bebauungspla
hang/An den Friedhdfen" In Essen- *

Kupferdreh vom 31. Mirz 1981

Satzung
der Stadt Essen Ober besondere An-
forderungen mn die Baugestallung zur
Pllege und zum Bchulr der baulichen
Eigenart In Tellbersichen des Bebau-
ungsplanas Nr. 12/80 ,Scharpsnhang/
An den Friedhilen®.
Prasambal

Aufgrund der §5 4 Abs. 1 und 28 Abs. 1
Buchstabe ,g" der Gemeindeordnung
fir das Land Nordrhein-Westialon in
dar Fassung der Bekanntmachung vam
0l. Oktaber 1679 (GV.NW. 1878 S. 694)
und des § 108 der Bauordnung fiir das
Land Nerdrhein-Westfalen (BauONW) in
dar Fassung der Bekannimachung vom
27. Januar 1970 (GBV. NW. 1970 5. 96),
zuletzt gedndert durch z vem 27.
Mirz 1973 (GV.NW, 1879 8. 122) hat der
Ral der Stadt Essen in der Sitzung am
£8. Januar 1981 beschlossen:

§1
Zlelsetzung

Ziel dieser Satzung ist, durch beson-
dere Anforderungen an die Bau- und
Landschafisgestaltung BaumaBnahmen
wagen der topographischen Verhilt-
nisse so in die Umgebung einzupassen,
daf die stidlsbauliche und landschafl-
liche Eigenart gewahrt wird. Zur sat-
zungsgemifen Elnordnung der Bau-
korper in das Landschaftsbild sind Erd-
bewagungan nur in dem AuBmafla zu-
l4ssig, daB sie die topographische Cha-
rakteristik der Landschalt nicht bealn-
trachtigen.

§2
Orilicher Geltungsberelch

Diese Satzung gilt fir Teilllichen des
im Oristeil Kupferdreh liegenden Be-
beauungsplanes Nr. 12/80 ,Scharpen-
hang/An den Frisdhdfen”, Der Verfah-
rensbareich (lagt zwischan Byfanger
Strafle und Niederwenlger Strale und
ist Im Westen von der StraBa .An den
Frindhtfen" und Im Osten von den
Straben ,Am Gerichtshaua" und ,Schar-
penhang” begrenzt.

Der genaue Geliungsbereich der Ge-
staltungseatzung erglbt sich aus alner
Karte im M. 12500 vom 10. April 1680,
die als Anlage Bestandleil dieser Sal-
zung lIst.

§3
Sachlicher Geltungsbereich
Diesa Satzung gilt [0r alle baullchen

Anlaj die nach der Bauordnung fdr
das Land Nordrhein-Westfalen in der
|ewells gOitigen Fassung baugenshmi-

gungs- odar anzelgepfiichtig sind, sowle
fUr alle anderen grundstickabezogenen
und baugestalterischen Anlagan, an die
aufgrund der wvorgenannien Satzung
Anforderungen gestellt werden.

§ 4
Gestaltung der Geblude und Grund-
siltcke

1. Wehngebdude
Die neuen WohngebSude sind in fh-
rer raumiichan Erscheinungsform so
zu srrichten, daB sie Innerhalb dar
Baugruppen mit gestaffellen Erdge-
schobBfuBbodenhbhen (EFH) analog
zum Gelandaverlaul zu stehsn kom-
men. Hierbel ist darauf zu achten,
daB die ErdgeschoBfuBbodenhdhen
Im Eingangsbereich so angeordnel
warden, dal sie den (m Bebsuungs-
plan und in dieser Satzung lestge-
selzten berg- und talseitigen Ge-
schofizehlen entsprechen.
In der Karle (Anlage) sind verschie-
dena Beraiche mil unterschiedlichen
Festsetzungen dargestalit:
Barsiche A"
In diesen Bereichen darl die Fas-
sade bergseitig nur l-geschossig und
talseitig nicht mehr als 1l-geschossig
in Erscheinung treten.
Bereiche ,.B"
Um das berg- und talseitige |l-ge-
schossige Erscheinungsbild zu er-
reichen, ist dis ,EFH" unter der
Héhenlage des dstlichen (bergselti-
gen) ErschlieBungsweges anzuord-
nef. An dieger Eingangsseite darl
der Gelandeanschnitt am Haus max.
0,50 m iiber der .EFH" liegan.
Berelch ,C*
Abweichend von den Gestaltungs-
elemeanten in den Bergichen ,B" Ist
hier talssitlg ein |ll. GeschoB Im Er-
schainungsbild erlaubt.
Bereiche A" bla ,C*
Dia endplitigan ErdgeschoBlufbe-
denhéhen (EFH) und der Gelénde-
anschiuB sm Gebdude werden Im
Baugenehmigungsverizhren feslge-
legt. Die Grun laltung st
In den Baugenshmigungsunterlagen
darzustellen, Die Dachneigungen
dirfen talseitig 25° und bargseitia
65 nicht Oberschrelten. Drempal und
Dachaufbauten sind nicht zulasslg.

2. Grundstlicke

Alie, Insbesondere aber terrassenar-
tige Grundstlcke sind entsprechend

mit Bduman und Strauchem abzu-
pllanzen, daB Hohenunierschisde
hierdurch verdecki werden. Mauern
zur Abfangung won Hhendifferan-
Zen diifen eine HShe von 100 m
nichl Uberschreiten. Zur 8ffentlichen
Griinfiche gind als Abgrenzung der
Grundstiicke soweil erforderlich
StGtzmavern bis max. 1,00 m Hohe
zulassig. Falls dariber hinaus Ein-
friedigungen erforderlich sind, diir-
fen nur Maschendrahtziune errich-
tet werden, dig einschlieBlich Stiilz-
mauar talsgitly eine H8he von 2,00
m nicht Oberschreiten.

§5
Garagen Hr Kraftfahrzeuge
Die Garagen sind mit der Einfahriseile
zZur westlichen, der bereits datlich vor-
hendenen Altbebauvung abgewandten
Selte hin zu orlentieren.

§86
Einlrledigungen

Zur Abgrenzung von Reihenhausgrund-
stiicken unlereinander . sind Mauern
nicht zuléssig.

Saitliche Abtrennungen wvon Temassen
sind bis zu einer Hohe von max. 180 m
und einer Tiefe von max, 4,00 m von
der Terrasse des jewells héherliegen-
fI;nI:ambamaukﬁrpem gemessen 2u-

55

. &7
Ausnahmen und Befrelungen
Ausnehmen und Belrelungen regeln sich
nach den §§ 86, 103 Abs. 4 der Bauord-
:ﬁunn lar das Land Nordrhein-Westfa-
an.

§8
Ordnungswidrigkelien
Wer vorsatzilch oder fahridssig gegen
die Bestimmungen dieser Salzung ver-
stB0Y, handalt ardnungswidrig Im Sinne
des § 101 der Bauordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalan.

§9
Inkrafliraten
Diesa Saltzung fritt am Tege nach der
Bakanntmachung Im _Amtsblalt der
Stadt Essen” in Krafi.

Essen, den 31. Mirz 1881
Der Oberbirgermeister

der standorigerechten Vegetation so Katzor
OUFFENTLICHE SITZUNGEN
Ausschub Datum Zeit On
Bezirkavert 1 Dienstag, 14. 4. 15.00 Unr Rathaus Porscheplalz
— Sladtmitte/Frillen- Silzungssaal C
dorf/Huttrop — wSunderland”
Ratstrakt 1.21
I. Obergeschol
Bezirkeverirelung ¥il  Disnclag, 14, 4. 18.00 Uhr Kulturforum Steele
— Bleele/Kray — Drairingstrafe 7
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= Bereich der Essen, den 10. April 1380
Gestaltungssatzung Dezernat fir Sthplnnung

sk

.. Bebauungsplan-
bereich{nachrichtlich)

Diese Karte ist Bestandteil der Gestaltungssatzung der Stadt Essen
fir Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr.12/80
w3charpenhang f An den Friedhdfen”

) Beschlufi des Rates der Stadt vom 28_Januar 1981

Genehmigt mit Verfligungvom: 27. vz 7587
Der Regierungsprdsident Disseldorf
ise



