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Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag
im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungs-
verfahren

Wertermittlungsstichtag: 03.04.2024

unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB 445.000,00 €

belasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB 415.000,00 €

unbelasteter Verkehrswert im ZVG 420.000,00 €

belasteter Verkehrswert im ZVG 390.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 7 Seiten. Es wurde in
zweifacher Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Das Bewertungsgrundstiick ist gemaf vorliegenden Unterlagen bebaut mit
- einem nicht unterkellerten, zweigeschossigen Wohn- und Betriebsgebaude mit

Biroraumen im EG und einer Wohnung im OG
- einem daran angebauten Carport

- mutmaflich einem Geb&aude im hinteren Grundstlicksteil

Fir den Carport sowie das Gebaude im hinteren Grundstiicksteil liegen keine Bauge-

nehmigungen vor.

Auf dem Grundstiick sind im stralenseitigen Bereich vier Stellplatze ausgewiesen.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Gegenstand Verkehrswert zum Stichtag des bebauten Grundstiicks Gemarkung
der Bodelschwingh, Flur 1, Flurstlick 3652, Gebaude- und Freiflache,
Wertermittlung Breisenbachstr. 84

Ortstermin 3. April 2024
Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 3. April 2023
Grundstiicksgrofie 1.137 m?
Bodenwert (relativ) 65,00 €/m?
Bodenwert (absolut) 74.000,00 €

Baujahr; GND; RND Wohn- / Betriebsgebaude

BJ 2008; 70 Jahre; 54 Jahre

Stellplatze BJ 2008; 60 Jahre, 54 Jahre
Wohn-/ Nutzflache 178 m?
Vorlaufiger Verkehrswert (Ertragswert) 450.000,00 €
Zu- und Abschlage - 5.000,00 €
Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB 445.000,00 €
Belasteter Verkehrswert 415.000,00 €
Unbelasteter Verkehrswert im ZVG 420.000,00 €
Belasteter Verkehrswert im ZVG 390.000,00 €
Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1 Ubersichtsplan 1 Seite
Anlage 2 Luftbild 1 Seite
Anlage 3 Bauzeichnungen ohne Malstab 2 Seiten
Anlage 4 Fotodokumentation 3 Seiten
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Verwendete Unterlagen und Literatur:
1. Unterlagen des Auftraggebers: Dipl.Ing. Architekt BDA

- Grundbuchauszug vom 02.02.2024 Offe.nt.lich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

2. Selbst beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster —

Liegenschaftskarte vom 05.02.2024
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 07.02.2024
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.02.2024
- Auskunft iber Wohnungsbindung vom 12.02.2024
- Auskunft aus dem Altlast-

Verdachtsflachenkataster vom 23.02.2024
- Auskunft Gber die bergbaulichen Verhalt-

nisse und Bergschadensgefahrdung vom 14.02.2024
- Auskunft Gber ErschlieRungsbeitrage vom 06.02.2024

3. Mindliche Auskiinfte:

- keine

4. Literatur, Medien:

- Kleiber u.a.:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
7. Auflage 2014

- Kleiber
ImmoWertV 2021
13. Auflage

- Kréll/Hausmann
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grund-
stlicken
3. Auflage 2006

- Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund
Grundstlticksmarktbericht 2024

- www.boris.nrw.de: Zentrales Informationssystem der
Gutachterausschisse in NRW

- www.destatis.de: Statistisches Bundesamt
- www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
- GEOportal. NRW
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Vorbemerkung

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt gemaf der

- Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

Der Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB ist wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware."

Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittiung

In diesem Gutachten basieren alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachli-
chen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens ausschlieRlich
auf den erhaltenen Unterlagen und Informationen sowie auf der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden in ihren tGberwiegenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage fiir die Ableitung des
Verkehrswertes auf Basis der Herstellungskosten bzw. der Mietansatze. Es kénnen Ab-
weichungen in einzelnen Bereichen der Gebaude und AulRenanlagen bestehen, die je-
doch auf den Gesamtwert keine Auswirkungen haben. Die Wertminderung infolge vor-
handener Mangel und Schaden sowie anderer objektspezifischer Besonderheiten wer-
den in angemessener Weise ermittelt und zur Ableitung des Verkehrswertes entspre-
chend bertcksichtigt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es
handelt sich dabei um rein visuelle Untersuchungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifungen, Bauteil6ffnungen und Bodenuntersuchungen ausgefihrt.
Auch wurden keine Untersuchungen auf gesundheitsschadigende Baumaterialien oder
auf pflanzliche und tierische Schadlinge durchgeflihrt, ebenso keine fachtechnischen
Untersuchungen eventuell vorhandener Baumangel oder Bauschaden. Im Gutachten
werden nur die Baumangel oder Bauschaden beschrieben, die offensichtlich und zer-
stérungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen waren. Die Beschreibung
von vorhandenen Baumangeln oder Bauschaden stellt daher kein Bauschadensgutach-
ten dar.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheits-
gefahrdenden Inhaltsstoffen und Schadlingen sind. Eine Funktionsprifung haustechni-
scher Anlagen oder sonstiger Gerate wurde nicht vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit
dieser Anlagen wird im Gutachten unterstellt, soweit nicht anders angegeben.

Eine Uberpriifung der Zulassigkeit 6ffentlich-rechtlicher Genehmigungen erfolgt nicht.

Ferner wird in diesem Gutachten ungeprift unterstellt, dass das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag unter ausreichendem Versicherungsschutz steht.
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1. Allgemeine Angaben

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

1.1 Auftraggeber, Datum

Amtsgericht Dortmund
Geschafts-Nr. 274 K 11/23
mit Beschluss vom 02.02.2024

1.2 Zweck der Wertermittlung

Der Zweck wird mit der Ermittlung des Verkehrswertes im Zusammenhang mit
einer Zwangsversteigerung zum Stichtag festgelegt.

1.3 Grundstiick

Grundbuch: Amtsgericht Dortmund
Grundbuch von Dortmund
Blatt: B 6921
Eigentiimer: [Name wird nicht veréffentlicht]
Liegenschaftskataster: Stadt Dortmund
Katasteramt

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Laufende Nummer 4
Grundsttick Grundstticksflache 1.137 m?
Das Grundstlick besteht aus:
Flurstlick 3652
Flur 1
Gemarkung 1249 Bodelschwingh

Gebietszugehorigkeit: ~ Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg

Lage: 76058 Breisenbachstr. 84
Flache: 1.137 m?
Tatsachliche Nutzung:  1.137 m?* Wohnbauflache

1.4 Ortsbesichtigung
Ortsbesichtigung am 03.04.2024
Dauer der Begehung: 9.30 — 9.45 Uhr

Es bestand kein Zugang zu Grundstiick und Gebaude

1.5 Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV)
Wertermittlungsstichtag ist Tag der Ortsbesichtigung: 3. April 2024
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Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)
Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 3. April 2024

Grundstiick

Grundstiickszustand und Grundstiicksmerkmale (§ 2 (3) InmoWertV)

Ort und Einwohnerzahl

Kleinrdaumliche Lage

Ortslage:

Baugebiet:

Verkehrslage:

Infrastruktur

Himmelsrichtung:

Beeintrachtigungen:

Benachbarte storende

Dortmund, ca. 600.000 EW

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteil
Oestrich (statistischer Bezirk 94) im Stadtbezirk Men-
gede, dem nordwestlichsten Stadtbezirk Dortmunds.
Oestrich hat ca. 6.000 Einwohner, der Stadtbezirk
Mengede ca. 39.000.

Gewerbegebiet am Siidrand von Oestrich, noérdlich ei-
nes Griinzugs zwischen Oestrich und Bodelschwingh
und 6stlich der A45.

Das Gewerbegebiet ist im Wesentlichen erschlossen
Uber die Breisenbachstrale sowie die Stralle Kammer-
stlick. Von hier aus uber Konigshalt Anschluss an den
Dortmunder Autobahnring in ca. 3 km (Autobahnkreuz
Castrop-Rauxel Ost; hier Anschluss an die A45 und die
A42 im weiteren Verlauf A2, A40, A44). U- und S-Bahn-
haltestelle Dortmund Westerfilde in ca. 1,2 km Entfer-
nung; von hier Verbindung in die Dortmunder Innen-
stadt in ca. 7 km.

Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden
sich ebenso wie Freizeit-, Verwaltungs- und Kulturein-
richtungen im Stadtteil Mengede (Bezirksverwaltungs-
stelle) oder der Dortmunder Innenstadt. Grund- und
Hauptschule in Westerfilde, Gymnasium in Nette (ca. 4
km Entfernung). Universitat Dortmund in ca. 10 km, In-
nenstadt Dortmund ca. 8 km. Naherholungsgebiet
Wischlingen in ca. 5 km, Flughafen Dortmund ca. 20
km.

Breisenbachstralle auf der Nordostseite; das Wohn-
und Betriebsgebaude ist im Wesentlichen nach Siden
hin orientiert

keine

Betriebe und Gebaude: Uberbau durch eine benachbarte Uberdachung (siehe

ZV2598-24

hierzu auch Baulasten)
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2.3 Zuschnitt/ Beschaffenheit

Entwicklungszustand: Das Grundstiick ist vollstidndig erschlossen und mit ei-
nem Wohn- und Betriebsgebaude, einem daran an-
schlieBenden Carport fiir ca. 2 Pkw sowie Teilen einer
Halle (Uberbau) bebaut

Oberflache: eben

Aufwuchs: schmaler begrunter Streifen entlang der suddstlichen
Grundstiicksgrenze und im Bereich des Einfahrtstores

ansonsten vollstandig versiegelt

Zuschnitt: rechteckig; Breite ca. 28 m, Tiefe ca. 39 m

24 ErschlieBungszustand

Art der Strale: innerortliche ErschlieBungsstralle in einem Gewerbe-
gebiet

Versorgungsleitungen: Hausanschlusse fur Gas, Wasser, Strom, Telefon
Entsorgung: offentliche Kanalisation

Beitrags- und

Abgabepflichten: Mit Schreiben vom 06.02.2024 teilt das das Tiefbauamt
der Stadt Dortmund, Fachsparte Finanzen und Anlie-
gerbeitrage mit, dass fiir die Anlage Breisenbachstralie
in dem hier in Frage kommenden Abschnitt ein Er-
schlieBungsbeitrag nach den Bestimmungen des
BauGB nicht mehr zu zahlen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch diese Auskunft
eine Erhebung von Beitrdgen nach den Vorschriften
des § 8 des Kommunalabgabengesetzes fir das Land
Nordrhein-Westfalen (KAG) nicht ausgeschlossen,
wird. Aufgrund der zum 12.05.2022 in Kraft getretenen
Forderrichtlinie Strallenausbaubeitrage kdnnten anfal-
lende Beitrage vollstdndig vom Land NRW (bernom-
men werden. Eine Férderung kann erst nach Ende der
BaumalRnahmen bei Vorliegen der Férdervorausset-
zungen durch die Stadt Dortmund beantragt werden
und hangt von der Entscheidung des Fordergebers ab.

Das Bewertungsgrundstiick ist somit erschlieBungs-
beitragsfrei.

2.5 Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch, Bestandsverzeichnis

Keine Herrschvermerke.

Grundbuch, Abt. Il
Keine Eintragungen mit Ausnahme der Anordnung der Zwangsversteigerung.
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Grundbuch, Abteilung I

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, sind
in der Regel nicht wertbeeinflussend; sie werden daher in dieser Wertermittlung  g¢entiich besteliter und
nicht berijcksichtigt. vereidigter Sachverstandiger

Dipl.Ing. Architekt BDA

Baulasten

Gemal schriftlicher Baulastauskunft vom 05.02.2024 sind fir das zu bewer-
tende Grundstiick (Flurstiick 3652) folgende Baulasten im Baulastenverzeich-
nis eingetragen:

Baulastblatt 12380

Belastetes und beginstigtes Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Grundstlick Flurstiick 3652

Inhalt der Baulasteintragung

Es wird auch zu Lasten etwaiger Rechtsnachfolger die Verpflichtung tbernom-
men, dass die in dem beigefligten Lageplan und in der beigefligten Bauantrags-
zeichnung griin gekennzeichnete Betriebswohnung auf Dauer wirtschaftlicher
Bestandteil des auf dem Grundstiick zu 1. vorhandenen Gewerbebetriebes
bleibt und dass diese ausschlielich von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie vom Betriebsinhaber und Betriebsleiter genutzt wird.

Diese Baulast ist grundstiicksbezogen und gilt sowohl fiir vorhandene als auch
fur zuklinftige, baurechtlich zulassige bauliche Anlagen und Nutzungsarten des
Gewerbebetriebes auf dem Grundstick zu 1.

Eingetragen am 17.04.2008

Baulastblatt 13180

Belastete und begunstigte Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Grundstucke Flursticke 3479 und 3652

Inhalt der Baulasteintragung

Fur die Flursticke 3479 und 3652 wird auch zu Lasten des Rechtsnachfolgers
die Verpflichtung libernommen, bezogen auf die Errichtung einer Uberdachung
entsprechend der Baugenehmigung 61/5-2-037848 das 6ffentliche Baurecht so
einzuhalten, als ob diese Flurstiicke gemeinsam ein einziges Baugrundstlick
bilden.

Diese vorhabenbezogene Baulast wird jeweils zu Lasten und zu Gunsten jedes
der Flurstliicke iUbernommen.

Eingetragen am 03.09.2010

Baulastblatt 12378

Belastetes Grundstlick Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Flurstiick 3479, Breisenbachstralie

Beglinstigtes Grundstuick Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Flurstiick 3652, Breisenbachstr. 84
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Inhalt der Baulasteintragung

Es wird auch zu Lasten etwaiger Rechtsnachfolger die Verpflichtung tbernom-
men, die im beigefligten Lageplan griin schraffiert dargestellte Flache auf dem
Grundstuiick zu 1. auf Dauer von oberirdischen Gebauden freizuhalten zur Si-
cherung der gemal § 6 BauO NRW erforderlichen Abstandflache fir die auf
dem Grundstick zu 2. vorgesehene Bebauung.

Ausgenommen sind Anlagen, die in Abstandflachen zuldssig sind oder zuge-
lassen werden kénnen.

Die auf dem Grundstick zu 1. zu Gunsten des Grundstlckes zu 2. belastete
Flache wird nicht auf die fir das Grundsttick zu 1. geltenden Abstandflachen
angerechnet.

Diese vorhabenbezogene Baulast zur Sicherung einer Abstandflache gilt nur
fur die unter dem Aktenzeichen 61/5-2-035459 erteilte Baugenehmigung und
kann nicht auf andere Bauvorhaben oder Nutzungsarten auf dem Grundstiick
zu 2. Ubertragen werden.

Baulastblatt 12379

Belastetes Grundstulick Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Flurstiick 3479, Breisenbachstralle

Beglinstigtes Grundstiick Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Flurstiick 3652, Breisenbachstr. 84

Inhalt der Baulasteintragung

Es wird auch zu Lasten des Rechtsnachfolgers die Verpflichtung Glbernommen,
die im anliegenden Lageplan grin schraffiert dargestellte Flache auf dem
Grundstick zu 1, von jeglichen brennbaren Materialien freizuhalten und auf die
Errichtung von baulichen Anlagen zu verzichten.

Diese vorhabenbezogene Baulast umfasst die vorhandene und zukiinftige Nut-
zung des Gebaudes auf dem Grundstiick zu 2., nicht jedoch zukiinftige geneh-
migungspflichtige bauliche Veranderungen hieran.

Eingetragen am 17.04.2008

Altlasten — Auskunft gem. § 2 Umweltinformationsgesetz NRW
(UIG NRW)

Das Umweltamt der Stadt Dortmund, Untere Bodenschutzbehorde, erteilt mit
Schreiben vom 23.02.2024 folgende Auskunfte:

A. Auskiinfte der Unteren Bodenschutzbehorde
Altlast, altlastenverdachtige Flache, schadliche Bodenverianderungen

Das Auskunftsgrundstiick ist im Kataster der Stadt Dortmund Uber altlastver-
dachtige Flachen nicht erfasst; somit besteht nach derzeitiger Aktenlage kein
Altlastverdacht.

Oberflaichennaher Bergbau (0,0 — 100 m unter Tagesoberflache)

Der Grundstucksbereich gehort nicht zu den Gebieten, unter denen moglicher-
weise oberflachennaher Bergbau betrieben worden ist.
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Methangasaustritte an der Tagesoberflache

Der Auskunftsbereich gehért laut Arbeitskarte der potentiellen Methangasaus- ~ DiP!Ing- Architekt BDA

trittsbereiche im Stadtgebiet Dortmund (Stand Februar 2000) zu den Gebieten,  g¢rentlich besteliter und
die zur Zone 0 oder 1 zdhlen, daher sind keine weiteren MaBnahmen erfor-  vereidigter Sachverstandiger
derlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass seit Ende 1999 bei einem Bauantragsverfah-
ren (nur bei Neubau, Anbau etc. Grundflache > 50 m?) in Zone 2 vom Umwelt-
amt die Installation einer Gasflachendranage oder vergleichbare Sicherungs-
maflnahmen gegen ein Eindringen von Methangas in Gebaude empfohlen, in
den Zonen 3 und 4 hingegen gefordert werden.

B. Auskiinfte der Unteren Wasserbehorde
Tankanlagen

Auf dem Grundstiick befindet sich keine Tankanlage.

Abwasserbehandlungsanlagen

Es befindet sich auf dem o.a. Flurstick keine Abwasserbehandlungsanlage.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Lagerflachen fir wassergefahrdende Stoffe sind nicht bekannt.

Wasserschutzzone

Das Auskunftsgrundstick liegt in keiner festgesetzten Wasserschutzzone.

C. Auskiinfte der Unteren Abfallbehorde

Klarschlammaufbringungsflache

Nach dem Kenntnisstand der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde sind im Be-
trachtungszeitraum (1994 — 2008) keine Klarschlamme aufgebracht worden.

Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen

Bis zum 31.07.2023 ist kein Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen be-
kannt. Ab dem 01.08.2023 ist, gemalt § 25 Ersatzbaustoffverordnung, der
Grundstuckseigentiimer verpflichtet, die Dokumentation tiber den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen so lange aufzubewahren, wie der Ersatzbau-
stoff eingebaut ist.

D. Auskiinfte der Unteren Landschaftsbehorde

Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet

Der Auskunftsbereich liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzge-
biet.
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Ausgleichszahlungen gem. §§ 135a — 135¢ BauGB

Es wurden keine Ausgleichsbetrage nach §§ 135a — 135¢c BauGB gezahlt, noch
stehen welche aus.

Auskunft Uber bergbauliche Verhéltnisse und Bergschadensgefahrdung

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW teilt mit
Schreiben vom 14.02.2024 mit, dass das Grundstlck uber dem auf Steinkohle
und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Adolph von Hansemann 1“ liegt.

In den dort vorliegenden Unterlagen sei im Bereich des Grundstlicks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Einwirkungen des bis
in die 1960er Jahre umgegangenen senkungsausldosenden Bergbaus seien ab-
geklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei dem-
nach nicht mehr zu rechnen.

Feststellungen zum Ortstermin

Bodenverunreinigungen

Das Grundstlick war nicht zuganglich; daher konnten augenscheinlich keine
Bodenverunreinigung festgestellt werden. Im Zweifelsfall ist das Gutachten ei-
nes Baugrundsachverstandigen hinzuzuziehen. Es wird von der Richtigkeit der
Altlastenauskunft ausgegangen.

Bergschaden

Es wurden beim Ortstermin von der Straf3enseite aus keine Baumangel und -
schaden festgestellt, die augenscheinlich auf bergbauliche Tatigkeit zurlickzu-
fuhren sind.

Planungsrechtliche Ausweisung

Angaben im Flachennutzungsplan

Ausweisung im FNP: Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Angaben im Bebauungsplan

Es gilt der Bebauungsplan Mg139 ,Breisenbachstralle®, rechtskraftig seit dem
13.8.1988

Es gelten folgende Festsetzungen:

GE Gewerbegebiet
[ drei Vollgeschosse

A offene Bauweise mit der Abweichung, dass Gebaude Uber 50 m

zulassig sind
@@ Es gelten die textlichen Festsetzungen 9 und 13, diese regeln die

Zulassigkeit von Anlagen bestimmter Abstandsklassen sowie von
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Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsstellen, die sich an Endver-

braucher richten. Dipl.Ing. Architekt BDA
GRZ 0,8 Offentlich bestellter und
GFzZ 2,0 vereidigter Sachverstandiger

Tatsachliche Gegebenheiten

Tatsachliche Nutzung Gewerbe, Betriebswohnen

Die tatsdchliche Nutzung ist zuldssig.

Tatsachliches MafR der baulichen Nutzung

Aus der Vereinigungsbaulast (Baulast Nr. 13180) geht hervor, dass das Bewer-
tungsgrundstlick zusammen mit dem benachbarten Flurstliick 3479 zu bewer-
ten ist. Dieses ist augenscheinlich bebaut. Uber Art und MaR der Bebauung
liegen aber keine detaillierten Informationen vor. Es ist davon auszugehen,
dass im Zuge der Baulastbestellung eine bauordnungsrechtliche Prifung er-
folgt ist.

Es wird von der Zulassigkeit des MaRes der baulichen Nutzung ausgegan-
gen.

Sonstige Besonderheiten

Denkmalliste

Das Gebaude ist in der Denkmalliste der Stadt Dortmund nicht erfasst.

Wohnungsbindung

Das Amt fir Wohnen, Wohnraumkontrolle, der Stadt Dortmund teilt mit Schrei-
ben vom 12.02.2024 mit, dass das Objekt seitens des Amtes fir Wohnen nicht
gefoérdert wurde und somit keinen wohnungsrechtlichen Bindungen unterliegt.

Gebaude

Allgemeines

Das Bewertungsgrundstick ist bebaut mit einem nicht unterkellerten, zweige-
schossigen Buro- und Wohngebaude mit Zeltdach

An der Sldecke des Grundstucks befindet sich ein langgezogenes, schmales
eingeschossiges Gebaude mit einer aufgestanderten, terrassenartigen Einfas-
sung. Da der Zugang zum Grundsttick verwehrt wurde, konnte dies nicht genau
untersucht werden. Es wird von folgenden zwei Mdglichkeiten ausgegangen:
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e Es handelt sich um ein eingeschossiges Wohngebaude, fiir das keine Bau-

genehmigung vorliegt. Dipl.Ing. Architekt BDA
e Es handelt sich um ein aufgestelltes, nicht fest mit dem Grundstiick verbun- _
denes Gebaude (fliegender Bau), das ohne wesentliche Bodeneingriffe ~ Offentlich besteliter und
.. vereidigter Sachverstandiger
rickgebaut werden kann.

Beide Alternativen sind in einer Grundstiickswertermittiung nicht zu beriicksich-
tigen. Das Risiko von Rickbaukosten wird unter Punkt 12 bertcksichtigt.

3.2 Besonderheiten

Der Bauantrag zur ,Errichtung eines Schaustellerbetriebes mit Blirogebaude
und Betriebsleiterwohnung“ datiert vom 09.05.2008, die abschlieRende Fertig-
stellung erfolgte am 19.09.2008.

Baujahr 2008
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer
(ohne Modernisierung): 54 Jahre

Erh6hung der Restnutzungsdauer
aufgrund Modernisierungen:

Die Verlangerung der Restnutzungsdauer wird gemafly dem Modell zur Ablei-
tung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berlick-
sichtigung von Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) ermittelt. Alternativ
kann Uberpruft werden, ob das Objekt kernsaniert wurde. In diesem Fall wiirde
sich die Restnutzungsdauer bis maximal 90 % der Gesamtnutzungsdauer er-
hdhen, gemessen vom Zeitpunkt der Sanierung aus.

Da das Geb&aude nicht zuganglich war, ist der Sachverstandige gezwungen von
Annahmen auszugehen. Aufgrund des Gebaudealters von 16 Jahren ist anzu-
nehmen, dass noch keine die Restnutzungsdauer verldngernden und somit
werterh6henden Modernisierungen erfolgt sind. Fur die Bewertung wird daher
die tatsachliche Restnutzungsdauer von 54 Jahren zugrunde gelegt.

Modifizierte Restnutzungsdauer

(entspricht der tatsachlichen Restnutzungsdauer): 54 Jahre
Fiktives Gebaudealter

(entspricht dem tatsachlichen Gebaudealter): 16 Jahre
Fiktives Baujahr: 2008

Stellplatze, Freilager

Fur die Stellplatze und das Freilager wird die gleiche Restnutzungsdauer ange-
setzt.

Z\V2598-24 Breisenbachstr. 84, 44357 Dortmund Seite 15 von 43



(7

B’

94

3.3 Baubeschreibung

Da das Gebaude zum Ortstermin nicht zuganglich war, ist der Sachverstandige
gezwungen von Annahmen auszugehen. Diese Annahmen betreffen insbeson-
dere die Ausstattung, ggf. Modernisierung der Bader und des Innenbereichs
sowie der technischen Anlagen.

Rohbau
Fundamente,
Bodenplatte:  keine Erkenntnisse, soweit erkennbar Ortbeton

AuBenwande: zweischalige Porenbetonwande mit dazwischenliegender Luft-
schicht und Dammung

Innenwande: Porenbeton

Treppen: gerade einlaufige Treppe vom EG ins OG, wahrscheinlich
Stahlkonstruktion mit Holzstufen oder Holztreppe
gemal Zeichnung Dachluke zum Dachboden (nicht begehbar)

Decken: Decke Uber EG: Stahlbetonfertigteildecke

Dacher: Dach in Holzkonstruktion, Dachneigung ca. 15°
ca. 1 m zu jeder Seite auskragend
Unterseite mit Holzschalung
Deckung mit Betonpfannen auf Lattung, Abdichtung und Die-
lung
Rinnen und Fallrohre in Zink

Vordach im Eingangsbereich als Stahlkonstruktion mit Metall-
dach

Balkonplatte: Beton

Ausbau

Uber den Ausbau liegen tiberhaupt keine Erkenntnisse vor; jegliche Angaben
sind rein spekulativ.

Boden: tiw. gefliest, tlw. andere Belage (Vinyl, Laminat etc.)

Wande: glatt, auRer Sanitarbereiche
wahrscheinlich Fliesenspiegel in der Kiiche

Decken: glatt
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung,

Gitter an den bodentiefen Fenstern
Fensterbanke: Zinkblech

Turen: Haustur: Kunststoff oder Leichtmetallhaustlir mit fest-
stehenden Seitenteilen, Glasfeldern und Ober-
licht

Innentlren: Holzwerkstofftiiren in Holzumfassungszargen
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gemalf Planen

EG: Gaste-WC mit Waschbecken und wandhangendem WC

OG: Kinderbad: Dusche, Waschbecken, wandhangendes
WC mit Einbauspulkasten
Elternbad: Doppelwaschtisch, Dusche, Eckbadewanne,
WC mit Einbauspuilkasten, Handtuchwarmer

Platte in Beton mit umlaufendem Gitter, keine Erkenntnisse
Uber Bodenbelag, Gelander in verzinktem Stahl

Installationen, Haustechnik

Hausan-
schliisse:

Elektro:

Wasser:

Heizung:

Medien:

Wasser, Strom, Gas, Telefon, Abwasser
Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinen- und Trockneran-
schluss

ein Anschluss im Gebaude; es wird von einem zeitgemalien
Standard ausgegangen

ein Anschluss im Gebaude; es wird von einem zeitgemalien
Standard ausgegangen

Warmwasserbereitung wahrscheinlich Uber Heizungsanlage
(Solarthermie)

augenscheinlich Gaszentralheizung mit Anschluss an Solar-
thermie auf der Stdseite des Daches

Satellitenanlage

Besondere Betriebseinrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt

Sonstige Anlagen

nicht bekannt und nicht benannt

Carport

Carport fur zwei Stellplatze in Holzkonstruktion mit Doppelstegplatten

ZV2598-24
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Bau- und Unterhaltungszustand

Baumaingel und Bauschaden

Im einsehbaren — stralBenseitigen — Fassadenbereich des Gebaudes wurden
keine erkennbaren Baumangel und -schaden festgestellt.

Das Risiko verdeckt gebliebener Baumangel und -schaden im Gebdudeinneren
und im nicht einsehbaren Grundsticksbereich wird unter Punkt 14 behandelt.

Wirtschaftlichkeit

Grundrisse, Geschosshohen und Fassadengestaltung sind, soweit aus den
Planen und vor Ort ersichtlich, fur die Nutzung geeignet und wirtschaftlich. Der
Dammstandard ist gemaf vorliegenden Unterlagen zeitgemals.

Es liegt kein Energieausweis vor.

Modernisierungen

Aufgrund des geringen Gebaudealters wird nicht von Modernisierungen ausge-
gangen.

Gesamteindruck

Das Gebaude befindet sich — soweit von der Stralle einsehbar - in einem dem
Alter entsprechenden guten Zustand.

AuBRenanlagen

Bauliche AuBenanlagen

Versorgungs-
einrichtungen: Hausanschlisse fur Gas, Wasser, Strom, Telefon,
Abwasser

Bodenbefestigungen: Der gesamte versiegelte Bereich ist in Betonverbund-
pflaster.

Einfriedungen: soweit erkennbar Stabgitterzaun umlaufend
Terrasse: seitlich Sichtschutzelemente erkennbar

Taren und Tore: Grundstiickszufahrt mit groRem Rolltor

Griuinanlagen

schmale Beete im Bereich des Rolltors und der siidostlichen Grundstlicks-
grenze
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Flachen- und Massenangaben

Berechnungsgrundlagen

Die Berechnung der Flachen und Rauminhalte erfolgte auf Grundlage von DIN
277-1973/87, sofern nicht anders angegeben.

Verwendete Unterlagen

Aus dem Bauaktenarchiv lag eine Wohn- und Nutzflachenberechnungen (nach
Fertigmafen) vor. Diese und die Erkenntnisse zum Ortstermin wurden den wei-
teren Berechnungen zugrunde gelegt.

Grundstiicksdaten

Aus der Vereinigungsbaulast (Baulast Nr. 13180) geht hervor, dass das Bewer-
tungsgrundstick zusammen mit dem benachbarten Flurstiick 3479 zu bewer-
ten ist. Dieses ist augenscheinlich bebaut. Uber Art und MaR der Bebauung
liegen aber keine detaillierten Informationen vor. Es ist davon auszugehen,
dass im Zuge der Baulastbestellung eine bauordnungsrechtliche Priifung er-
folgt ist.

Gebaudedaten
Wohn- und Nutzflache

Nutzflache EG

Besprechung/Buro 49,60 m?
Pantry 14,99 m?
Taschen 1,50 m?
HWR 6,20 m?
wC 3,36 m?
Garderobe 212 m?
Entree 8,04 m?
Nutzflache gesamt 85,81 m?
gerundet 86,00 m?

Wohnflache OG

Schlafen 21,00 m2

Ankleide 7,37 m?2

Kind 17,44 m?

Wohnen/Pantry 13,15 m?

Bad 13,69 m?

Kinderbad 7,77 m?

Empore 7,94 m?

Wohnflache gesamt 88,36 m?

Balkon zu % 4,00 m?

vermietbare Flache gesamt 92,36 m?

gerundet 92,00 m?
vermietbare Flache gesamt 178,00 m?
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. Michael Beisemann
Hofflache
Dipl.Ing. Architekt BDA

Fir die vermietbare Hofflache werden folgende Annahmen getroffen:
Offentlich bestellter und

GrundstUcksgréBe: 1.137 m? vereidigter Sachverstandiger
dem Gebaude zuzuordnender

Grundstiicksbereich: ca. 337 m?

verbleibende Hofflache: ca. 800 m?

davon Rangierflache ca. 300 m?

somit als Lager bzw. Abstellflache

zu nutzender, vermietbarer Bereich ca. 500 m?

6. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die besonderen Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungs-
verfahren sind aufgefiihrt in Teil 3 (Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwert-
verfahren) sowie in Teil 4 (Bodenwertermittlung) der ImmoWertV 2021. Sie sind
im Folgenden kurz erlautert.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebau-
ten und unbebauten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende Zahl von geeig-
neten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert
oder sonstige geeignete Daten fur eine statistische Auswertung vorliegen (vgl.
8§ 24 — 26 ImmoWertV 2021).

Das Ertragswertverfahren kann dann zur Asnwendung kommen, wenn im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Voraussetzung fir die Anwendung ist das Vorliegen ge-
eigneter Daten, wie z.B. marktublich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszins-
satze (vgl. § 27 — 34 ImmoWertV 2021). Unterschieden werden folgende Ver-
fahrensvarianten:

e das allgemeine Ertragswertverfahren
e das vereinfachte Ertragswertverfahren
e das periodische Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer
Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fur
die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbst genutzten Ein-
und Zweifamilienhausern (vgl. §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021). Das Sachwertver-
fahren kann ebenfalls zur Plausibilisierung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kommen.

Der Bodenwert wird i.d.R. im Vergleichswertverfahren auf Grundlage von Bo-

denrichtwerten ermittelt. Verfahrensgrundsatze und -besonderheiten sind in
den §§ 40 — 45 ImmoWertV 2021 geregelt.
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Beim Bewertungsgrundstiick liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des
Vergleichs- und des Ertragswertverfahrens vor.

Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Gemaf § 40
(2) kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwert

Gemal § 40 (2) wird deshalb der Bodenrichtwert zum Preisvergleich herange-
zogen. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lage-
werte fir den Boden. Sie sind fir lagetypische Grundstiicke ermittelt, deren
mafgebliche wertbestimmende Merkmale wie ErschlieBungszustand, Art und
Maf der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt in der Definition der jeweiligen Bo-
denrichtwertgrundstiicke festgelegt sind.

Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf unbebaute Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in
den wertbestimmenden Merkmalen bewirken Abweichungen seines Boden-
werts vom Bodenrichtwert.

Grundlage: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in der Stadt Dortmund, Stichtag 01.01.2024
boris.nrw (s.o.). Es kommt folgender Wert in Frage:

Lage und Wert

Gemeinde: Dortmund

Ortsteil: Bodelschwingh

Bodenrichtwert-Nr.: 93044

Bodenrichtwert: 65,00 €/m?
(Gewerbe/Industrie/Sonder-
gebiete)

Stichtag: 01.01.2024

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitragszustand: erschlielBungsbeitrags- /

kostenerstattungsbeitragsfrei
und beitragspflichtig nach KAG
Nutzungsart: Gewerbegebiet
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Grundflachenzahl: 0,8

Bodenrichtwert zum Dipl.Ing. Architekt BDA
Hauptfeststellungszeitpunkt: 65,00 €/m? )
Hauptfeststellungszeitpunkt: 2022-01-01 Offentlich bestellter und
Anwendungshinweise: értliche Fachinformationen vereidigter Sachverstandiger

Abweichungen werden im Folgenden ermittelt.

7.4 Abweichungen

keine

7.5 Ableitung des Bodenwerts

Der relative Bodenwert fiir das unbelastete und
erschlielBungsbeitragsfreie Grundstiick betragt 65,00 €/m?

Grundstucksgrofle gesamt: 1.137 m?
somit ergibt sich folgender Bodenwert

1.137 m? x 65,00 €/m? 73.905,00 €
gerundet 74.000,00 €

Der Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks betragt 74.000,00 €

Begriindung:  Wie unter Punkt 7.2 dargelegt, ist der Bodenwert aus dem Bo-
denrichtwert unter Einbeziehung notwendiger Korrekturen abzuleiten. Der Bo-
denwert ist demnach der Faktor von Grundstiicksflache und Bodenrichtwert.

8. Vergleichswerte (§§ 24 - 26 ImmoWertV)
8.1 Grundstiicksmarktbericht

Der Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in der Stadt Dortmund enthalt keine detaillierten Angaben zu Ge-
werbegrundsticken.

8.2 Kaufpreissammlung

Gemal Grundstlcksmarktbericht 2024 wurden in den Jahren 2014 bis 2023
lediglich 72 Kauffalle fir Objekte in Gewerbegebieten ausgewertet; die Spanne
des Liegenschaftszinssatzes lag hierbei zwischen 3,5 und 6,3 %, die der Rest-
nutzungsdauer zwischen 20 und 37 Jahren. Aufgrund der Individualitat der un-
terschiedlichen gewerblichen Nutzungen und der zuzuordnenden bebauten
Grundsticke kann davon ausgegangen werden, dass die Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses fiir den hier zu bewertenden Fall keine verlassliche
Aussage treffen kann. Auf eine Anfrage aus der Kaufpreissammlung wurde da-
her verzichtet.
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8.3 Gewerbemietpreisspiegel IHK Dortmund 2023

Die Industrie- und Handwerkskammern sowie verschiedene Immobilienunter- ~ DiPl-Ing- Architekt BDA

nehmen fiihren Statistiken Gber die Preisentwicklung von Gewerbeimmobilien.  g¢entiich besteliter und
Diese beziehen sich in der Regel auf Mieten. Der Gewerbemietpreisspiegel vereidigter Sachverstindiger
2023 der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund fasst die vorliegenden

Ergebnisse weitgehend umfassend zusammen. Daher wird er zu Ermittlung der

Mietpreishdhe im Ertragswertverfahren herangezogen. Unmittelbar anzuwen-

dende Vergleichspreise finden sich hier aus den o0.g. Griinden jedoch nicht.

8.4 Vorlaufiger Vergleichswert (§ 24 (2) InmoWertV)

Die vorliegenden Informationen reichen nicht aus, um einen Verkehrswert ver-
I&sslich abzuleiten. Daher wird an dieser Stelle auf die Ermittlung eines Ver-
kehrswertes aus Vergleichswerten verzichtet.

9. Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

9.1 Rohertrag/ Nettokaltmiete
Tatsachliche Miete

Uber die tatsachliche Miete ist nichts bekannt.

Nachhaltig erzielbare Miete

Nach § 27(1) ImmoWertV ist der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage zu ermitteln, soweit die Ertragsverhaltnisse nicht absehbar
wesentlichen Veradnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen.

Der Mietpreisspiegel fir Gewerbeimmobilien in der Region Dortmund, Hamm,
Kreis Unna der IHK zu Dortmund 2023 macht Gber Angebotsmieten von ge-
werblichen Flachen in Dortmund Oestrich und Bodelschwingh keine Angaben.
Im Gebiet Dortmund Mengede werden fiir Biiro- und Praxisflachen 7,00 —
8,00 €/m? ausgewiesen.

Zusatzlich ist folgender Hinweis zu beachten:

,Grundlage ist die Angebotsdatenbank des Internetportals der Immobilien
Scout GmbH. Die Angebotsmiete ist nicht gleichzusetzen mit dem zum Ab-
schluss des Mietvertrages vereinbarten Mietpreis. Nach Angaben des InWIS
(Institut fur Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalent-
wicklung GmbH an der Ruhruniversitat Bochum) erscheint ein Abschlag von
5—10 % der bei der Immobilien Scout GmbH angegebenen Angebotsmiete als
realistisch. Um bessere Ergebnisse zu erzielen, wurde der Rohdatensatz be-
reits um mehrfach identische Angebote, um unrealistische Mietforderungen etc.
bereinigt.”

Fur die Wohnung wird der Mietspiegel 2023/2024 der Stadt Dortmund fir frei
finanzierte Wohnungen hinzugezogen.
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Auf Grundlage dieser Mietspiegel werden nach sachverstandiger Schatzung

folgende Mieten angesetzt: Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
Wohn- und Betriebsgebéiude vereidigter Sachverstandiger
Wohnung OG

Gemal Mietspiegel Dortmund, Stand 01.01.2023 ergibt sich folgende nachhal-
tig erzielbare Miete:

Baujahr 1995 - 2009

Mietspanne 5,55 -7,70 €/m?

Mittelwert 6,62 €/m?

gewahlt aufgrund Baujahr (+)

und Lage im Gewerbegebiet (-) 7,00 €/m?
Abschlag fir Wohnungsgréfie (80,01 — 110 m?) - 0,05 €/m?
Zuschlag fur Badezimmer mit Dusche 0,15 €/m?
Zuschlag fur 2. Badezimmer mit Dusche u. WC 0,28 €/m?
Zu- bzw. Abschlag fiir Gebietseinteilung (Dortmund West) 0,00 €/m?

Mangels Erkenntnisse keine Zuschlége fir Bodenbelage etc.

7,38 €/m?

Es wird nach sachverstandiger Schatzung eine Netto-Kaltmiete von 7,50 €/m?
angesetzt.

Biroflachen EG

Fir die Biiroflachen im Erdgeschoss wird nach sachverstandiger Schatzung
eine Miete von 7,00 €/m? zugrunde gelegt.

Stellplatze

Fur die vier Stellplatze wird eine monatliche Miete von je 30,00 € angesetzt.

Freilager

Die befestigten Auflenflachen des Grundstiicks werden gegenwartig augen-
scheinlich als Abstellplatze fiir Fahrzeuge und Fahrgeschafte genutzt. Uber
Mietvereinbarungen liegen keine Erkenntnisse vor. Zur Ableitung einer nach-
haltig erzielbaren Miete wird von folgendem Ansatz ausgegangen:

- Von der Grundstiicksflache von 1.137 m? sind als hausnaher Bereich 337
m? abzuziehen.

- 300 m? sind als notwendige Fahrflache auszuweisen (Rangierflache, Zu-
fahrt zur Uberdachung; hierfiir wird ein Mietansatz von 0,00 €/m? gewahlt.

- 500 m? der Freiflachen sind als Freilager nutzbar; hierzu zahlen auch Ab-
stellflachen flr Fahrgeschafte und Lkw. Fir diese Flache wird ein Mietan-
satz von 2,50 €/m? gewahlt
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Ermittlung der Mietflachen

Dipl.Ing. Architekt BDA
vermietbare Flachen (siehe hierzu Punkt 5.4):

Offentlich bestellter und

Wohn- und Betriebsgebaude Wohnflache 92,00 m? vereidigter Sachverstandiger
Biroflache 86,00 m2
Freilager 500,00 m?

Jahrlicher Rohertrag

Wohn- und Betriebsgebaude

Wohnung 7,50 €/m?x 92,00 m?x 12 8.280,00 €
Biiro 7,00 €/m? x 86,00 m? x 12 7.224,00 €
Freilager 2,50 €/m? x 500,00 m?x 12 15.000,00 €
Stellplatze 30,00 € x 4x12 1.440,00 €
gesamt 31.944,00 €

9.2 Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten - Laufende 6ffentliche Lasten und Abgaben

Die Betriebskosten werden Ublicherweise in vollem Umfang auf die Mieter um-
gelegt. Sie sind nicht in der ermittelten Nettokaltmiete enthalten.

Verwaltungskosten

Gemal} Punkt 8.7.2 des Grundstiicksmarktberichts 2024 betragen die jahrli-
chen Verwaltungskosten flir Wohnungen 351,00 € und fir gewerbliche Objekte
3 % des Jahresrohertrages, fiir Stellplatze sind 46,00 € anzusetzen.

Wohn- und Betriebsgebaude

Wohnung OG 351,00 €
Blro EG 7.224,00€ x 0,03 217,00 €
Freilager 15.000,00 € x 0,03 450,00 €
Stellplatze 46,00€ x4 184,00 €
gesamt 1.202,00 €

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten stellen eine Riicklage dar, die zur ordnungsgema-
Ren Bewirtschaftung von Grundstiick und Gebaude erforderlich ist. Sie entspre-
chen nicht unbedingt den tatsachlich aufgewendeten Kosten.

Fur die jahrlichen Instandhaltungskosten von Wohnungen sind 13,80 €/m?
Wohnflache anzusetzen. Fur Biroflachen sind 100 % und fiur das Freilager
15 % der Instandhaltungskosten fur Wohnnutzung anzusetzen.

Fur die Stellplatze sind je 104,00 € anzusetzen (Index, Quelle: s.0.).

Wohnung 92 m? x 13,80 €/m? 1.270,00 €
Biro 86 m? x 13,80 €/m? 1.187,00 €
Freilager 500 m* x 13,80 €/m? x 0,15 1.035,00 €
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Stellplatze 4 x 104,00 € 416,00 €

gesamt 3.908,00 € Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Mietausfallwagnis vereidigter Sachverstandiger

Das Mietausfallwagnis bertcksichtigt Mietausfélle, die aufgrund von Umzigen,
Renovierungen, Mieterwechsel, etc. anfallen. Das Risiko konjunkturbedingter
Leerstande ist im Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

Fir das Mietausfallwagnis kénnen bei Geschaftsgrundstiicken. 4 % der Netto-
kaltmiete angesetzt werden (Quelle: s.0.).

Wohnung 8.280,00 € x 0,04 331,00 €
Biro 7.224,00 € x 0,04 289,00 €
Freilager 15.000,00 € x 0,04 600,00 €
Stellplatze 1.440,00 € x 0,04 58,00 €

1.278,00 €

Zusammenstellung

Wohnung Biiro Frei- Stell- gesamt
lager platze

Roh- 8.280 € 7.224 € 15.000 € 1.440 € 31.994 €
ertrag

Verw. 351€ 217 € 450 € 184 € 1.202 €
Inst. 1.270 € 1.187 € 1.035€ 416 € 3.908 €
MAW 331€ 289 € 600 € 58 € 1.278 €
BWK 1.952 € 1.693 € 2.085 € 658 € 6.388 €
ge- 23,6 % 234 % 13,0 % 45,7 % 19,97 %
samt d.RE d.RE d.RE d.RE d. RE
Rein-

ertrag 6.328 € 5.531€ 12.915 € 782 € 25.606 €

9.3 Liegenschaftszinssatz

Gemall § 21 (2) ImmoWertV 2021 sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grund-
stiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt.

Der Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grund-
stliickswerte in der Stadt Dortmund enthalt unter Punkt 5.2.4 — Liegenschafts-
zinssatze 2014 — 2023 in Geschaftslagen, Gewerbe- und Sondergebieten fol-
gende Angaben:
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9.5

9.6

9.7

9.8

Gewerbegebiete:

Anzahl der Kauffalle
Liegenschaftszinssatz
Standardabweichung:
Restnutzungsdauer:
Standardabweichung:

72
3,5-6,3% Mittelwert
2,3
20 - 37 Jahre Mittelwert
13

(7

B’

94

51%

29 Jahre

Die Restnutzungsdauer von 54 Jahren liegt deutlich oberhalb der angegebenen
Spanne; dies wirkt sich zinserhéhend aus. Nach sachverstandiger Schatzung
wird daher ein Liegenschaftszinssatz von 5,4 % angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauern der vermietbaren
Flachen (Gebaude- und Freiflachen)

wurden unter Punkt 3.2 ermittelt: 54 Jahre

Reinertrag

Der Reinertrag wurde unter 9.2 ermittelt:
Wohnung 6.328,00 €
Biro 5.531,00 €
Freilager 12.915,00 €
Stellplatze 782,00 €
Gesamt 25.606,00 €

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)

74.000,00 €

X 0,054

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag

25.606,00 € -

3.996,00 €

3.996,00 €

21.610,00 €

Barwertfaktor fir die Kapitalisierung (Vervielfaltiger)
bei RND = 54 Jahre und LZS = 5,4 %

Ertragswert der baulichen Anlagen

21.610,00 €

Bodenwert

x 17,4366

gerundet

Der Bodenwert wurde unter 7.5 ermittelt:

ZV2598-24

Breisenbachstr. 84, 44357 Dortmund

17,4366

376.804,00 €
377.000,00 €

74.000,00 €
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9.9 Vorlaufiger Ertragswert

Dipl.Ing. Architekt BDA
377.000,00 € Offentlich bestellter und

Bodenwert 74.000,00 € vereidigter Sachverstandiger
451.000,00 €

10. Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist fur den vorliegenden Bewertungsfall nicht geeignet.

11. Ableitung des vorlaufigen Verkehrswertes

111 Zusammenstellung der Wertansatze

vorlaufiger Vergleichswert (8) - €
vorlaufiger Ertragswert (9) 451.000,00 €
vorlaufiger Sachwert (10) ---€

11.2  Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag fiir das
unbelastete und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick Gemarkung Bo-
delschwingh, Flur 1, Flurstiick 3652, Breisenbachstr. 84

450.000,00 € (vierhundertfiinfzigtausend Euro).

Der vorlaufige Verkehrswert wurde aus dem Ertragswert abgeleitet. Hierbei
handelt es sich um ein fiir Gewerbegrundstlicke geeignetes Verfahren. Die vor-
liegenden Daten waren zur Ermittlung ausreichend. Soweit Unterlagen nicht zur
Verflgung standen bzw. Besichtigungen nicht mdglich oder gewtinscht waren,
ist dieses vermerkt. Es wurde dann von der Richtigkeit der vorliegenden Unter-
lagen ausgegangen. Besonderheiten wurden im Zuge der Wertermittlung be-
rucksichtigt. Es erfolgt eine Rundung auf volle Zehntausend Euro (< 1%).

12. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

121  Marktanpassung

Der dem vorlaufigen Verkehrswert zugrundeliegende vorlaufige Ertragswert be-
inhaltet alle bekannten marktbestimmenden Faktoren.
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12.2 Altlasten Michael Beisemann

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Altlasten bekannt, ~ DiPlIng- Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

12.3 Bergbau

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aus Bergbau bekannt.

12.4 Baumaingel und -schaden

Das Gebaude konnte nur von auBen in Augenschein genommen werden; hier
wurden keine Baumangel und -schaden vorgefunden. Das Risiko unentdeckter
Baumangel und -schaden im Gebaudeinneren wird unter Punkt 14 bewertet.

Es wird kein Abschlag angesetzt.

12.5 Fehlende Baugenehmigungen

Es liegen keine Unterlagen Uber die bauordnungsrechtliche Genehmigung des
Gebdaudes an der sudlichen Grundstlicksgrenze vor.

An der sidlichen Ecke des Grundstlicks befindet sich ein langgezogenes,
schmales eingeschossiges Gebaude mit einer aufgestanderten, terrassenarti-
gen Einfassung. Da der Zugang zum Grundstiick verwehrt wurde, konnte dies
nicht genau untersucht werden. Es wird von folgenden zwei Mdglichkeiten aus-
gegangen:

e Es handelt sich um ein eingeschossiges Wohngeb&ude, fir das keine Bau-
genehmigung vorliegt.

¢ Es handelt sich um ein aufgestelltes, nicht fest mit dem Grundsttick verbun-
denes Gebdude (fliegender Bau), das ohne wesentliche Bodeneingriffe
rickgebaut werden kann.

Wie unter Punkt 3.1 dargestellt, wird die vorgefundene Anlage in der Werter-
mittlung nicht werterhdhend beriicksichtigt. Es besteht das Risiko, dass aus
bauordnungsrechtlichen Griinden ein Rickbau oder eine Nachtragsgenehmi-
gung erforderlich sind. Hierfur wird ein pauschaler Risikoabschlag von
5.000,00 € in Ansatz gebracht.

12.6 Uberbau

Das zu bewertende Flurstiick 3652 sowie das nordwestlich anschlieRende Flur-
stlick 3479 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Es besteht zudem eine Vereini-
gungsbaulast. Auf dem Flurstiick 3479 wurde eine Uberdachung realisiert, die
das Flurstiick 3652 Uberbaut. Hierzu bestehen Baulasten (siehe Punkt 13.1).
Die Einschrankungen, die sich aus dem Uberbau ergeben, werden daher dort
behandelt.

Es wird an dieser Stelle kein Abschlag in Ansatz gebracht.
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12.7 Zu- und Abschlage gesamt

Dipl.Ing. Architekt BDA

Marktanpassung 0,00 €

Altlasten 0,00 € Offentlich bestellter und
Bergbau 0’00 € vereidigter Sachverstandiger
Baumangel und —schaden 0,00 €

Fehlende Baugenehmigungen - 5.000,00 €

Uberbau 0,00 €

gesamt - 5.000,00 €

12.7  Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufiger Verkehrswert 450.000,00 €
Zu- und Abschlage - 5.000,00 €
445.000,00 €

Der Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag fiir das unbelas-
tete und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick Gemarkung Bodel-
schwingh, Flur 1, Flurstiick 3652, Breisenbachstr. 84

445.000,00 (vierhundertfinfundvierzigtausend Euro).

13. Rechte, Lasten und Beschrankungen

13.1 Baulasten allgemein

Baulasten stellen weder ein Recht am Grundstlick noch eine 6ffentliche Last
dar. Dennoch konnen sie wertbeeinflussend sein und werden daher hier be-
trachtet.

Mit Baulasten wird die Genehmigungsfahigkeit von Bauvorhaben erreicht, die
sonst nicht genehmigungsfahig waren. Die 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
spielt zunachst fir die Baugenehmigung eine Rolle. Nutzungs- oder andere
wertbeeinflussende Einschrankungen entstehen i.d.R. erst, wenn die Baulast
zusatzlich durch eine privatrechtliche Vereinbarung (Vertrag, Eintragung im
Grundbuch) gesichert wird.

13.2 Baulastblatt 12380

Belastetes und begiinstigtes Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Grundstlck Flurstick 3652

Inhalt der Baulasteintragung

Es wird auch zu Lasten etwaiger Rechtsnachfolger die Verpflichtung tbernom-
men, dass die in dem beigefligten Lageplan und in der beigefligten Bauantrags-
zeichnung griin gekennzeichnete Betriebswohnung auf Dauer wirtschaftlicher
Bestandteil des auf dem Grundstiick zu 1. vorhandenen Gewerbebetriebes
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Michael Beisemann
bleibt und dass diese ausschliellich von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

sowie vom Betriebsinhaber und Betriebsleiter genutzt wird. Dipl.Ing. Architekt BDA
Diese Baulast ist grundstiicksbezogen und gilt sowohl fir vorhandene als auch

fur zukunftige, baurechtlich zulassige bauliche Anlagen und Nutzungsarten des ~ Offentlich bestellter und
Gewerbebetriebes auf dem Grundstiick zu 1. vereidigter Sachverstandiger
Eingetragen am 17.04.2008

Bewertung

Die in der Baulast festgeschriebene Nutzungseinschrankung kann zu langeren
Leerstanden fuhren, da die Wohnung im Bedarfsfall nicht auf dem freien Markt
angeboten werden kann. Aus diesem Grund wird ein Abschlag in H6he von ca.
30 % des Barwerts der Wohnung (ohne Bodenanteil) angesetzt:

Reinertrag: 4.998,00 €
Barwertfaktor fr
die Kapitalisierung: 17,4366

somit: 4.998,00 € x 17,4366 x 0,30 26.144,00 €

Es wird ein Abschlag von 25.000,00 € in Ansatz gebracht.

13.3 Baulastblatt 13180

Belastete und begunstigte Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Grundstucke Flursticke 3479 und 3652

Inhalt der Baulasteintragung

Fir die Flurstiicke 3479 und 3652 wird auch zu Lasten des Rechtsnachfolgers
die Verpflichtung tibernommen, bezogen auf die Errichtung einer Uberdachung
entsprechend der Baugenehmigung 61/5-2-037848 das 6ffentliche Baurecht so
einzuhalten, als ob diese Flurstiicke gemeinsam ein einziges Baugrundstlick
bilden.

Diese vorhabenbezogene Baulast wird jeweils zu Lasten und zu Gunsten jedes
der Flurstiicke Ubernommen.
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Eingetragen am 03.09.2010

Bewertung

Die Baulast bildet den gegenwartigen Zustand ab (Nutzung beider Grundstticke
als wirtschaftliche Einheit). Die Vereinigungsbaulast regelt jedoch ausschliel3-
lich bauordnungs- und planungsrechtliche Belange; sie fuhrt nicht dazu, dass
beide Flurstiicke weiter gemeinsam genutzt werden oder im gemeinsamen Ei-
gentum stehen mussen. Hieraus ergeben sich mehrere Konsequenzen:

- Das Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 3652) kann gegeniiber dem be-
nachbarten Flurstiick 3479 abgegrenzt werden (z.B. durch Zaun). In
diesem Fall ist die stirnseitige Zufahrt zur Uberdachung auf dem Nach-
bargrundstiick nicht mehr maoglich; eine seitliche Zufahrt vom eigenen
Grundstuck aus jedoch sehr wohl.

- Die Uberdachung ist als Uberbau zu beriicksichtigen; die Einschran-
kungen sind jedoch gegeniiber einem ,normalen® Uberbau sehr gering;
sie bestehen lediglich im Flachenverlust durch einen Stahlrahmen auf
dem Bewertungsgrundstiick. Andererseits bietet die Teiliberdachung
der als Lager- und Freiflache genutzten Grundstiicksbereiche sogar ei-
nen Vorteil.

- Vor diesem Hintergrund ist auch nicht von einer Uberbaurente auszu-
gehen.

- Fir eine volle Nutzung der Uberdachung durch den Eigentimer des
Nachbargrundstiicks sind ggf. weitere Regelungen erforderlich.

Fir das Risiko eventuell notwendiger tatsachlicher oder urkundlicher Anpas-

sungen wird nach sachverstandiger Schatzung ein Risiko-Abschlag von
5.000,00 € in Ansatz gebracht.

Baulastblatt 12378

Belastetes Grundstlck Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Flurstick 3479, Breisenbachstralie

Begunstigtes Grundstiick Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Flurstiick 3652, Breisenbachstr. 84

Inhalt der Baulasteintragung

Es wird auch zu Lasten etwaiger Rechtsnachfolger die Verpflichtung tbernom-
men, die im beigeflgten Lageplan grun schraffiert dargestellte Flache auf dem
Grundstiick zu 1. auf Dauer von oberirdischen Gebauden freizuhalten zur Si-
cherung der gemal § 6 BauO NRW erforderlichen Abstandflache fir die auf
dem Grundstiick zu 2. vorgesehene Bebauung.

Ausgenommen sind Anlagen, die in Abstandflachen zulassig sind oder zuge-
lassen werden kénnen.

Die auf dem Grundstiick zu 1. zu Gunsten des Grundstiickes zu 2. belastete
Flache wird nicht auf die fir das Grundstiick zu 1. geltenden Abstandflachen
angerechnet.

Diese vorhabenbezogene Baulast zur Sicherung einer Abstandflache gilt nur
fur die unter dem Aktenzeichen 61/5-2-035459 erteilte Baugenehmigung und
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kann nicht auf andere Bauvorhaben oder Nutzungsarten auf dem Grundstiick
zu 2. Ubertragen werden.

13.5 Baulastblatt 12379

Belastetes Grundstiick Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Flurstick 3479, Breisenbachstralie

Beglnstigtes Grundstiick Gemarkung Bodelschwingh, Flur 1
Flurstiick 3652, Breisenbachstr. 84

Inhalt der Baulasteintragung

Es wird auch zu Lasten des Rechtsnachfolgers die Verpflichtung tbernommen,
die im anliegenden Lageplan griin schraffiert dargestellte Flache auf dem
Grundstick zu 1, von jeglichen brennbaren Materialien freizuhalten und auf die
Errichtung von baulichen Anlagen zu verzichten.

Diese vorhabenbezogene Baulast umfasst die vorhandene und zukiinftige Nut-
zung des Gebaudes auf dem Grundstiick zu 2., nicht jedoch zukiinftige geneh-
migungspflichtige bauliche Veranderungen hieran.

Eingetragen am 17.04.2008
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Bewertung zu Baulast-Blatt 12378 und 12379

Bei dem Buro- und Wohngebaude handelt sich um eine Grenzbebauung. Um
dennoch auf der grenzstandigen Nordwestseite des Gebaudes Offnungen zu
ermdglichen, sind ungeachtet der Vereinigungsbaulast die beiden hier zu be-
wertenden Baulasten erforderlich. Durch diese wird der in diesem Gutachten
bewertete Zustand ermoglicht. Weitere Vorteile fiir das Bewertungsgrundstiick
ergeben sich hieraus nicht.

Es wird kein Zuschlag angesetzt.

13.6 Zusammenstellung Rechte, Lasten und Beschriankungen

Baulast belastetes begunstigtes | Eintragung Zu- oder

Blatt-Nr. Flursttck Flurstick Abschlag

12380 3652 3652 Nutzungsein- - 25.000 €
schrénkung

13180 3479, 3652 | 3479, 3652 Vereinigungs- | - 5.000 €
baulast

12378 3479 3652 Abstandfla- 0,00 €
chenbaulast

12379 3479 3652 Abstandfla- 0,00 €
chenbaulast
Summe - 30.000 €

ZV2598-24
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Michael Beisemann
Ableitung des belasteten Verkehrswerts

Dipl.Ing. Architekt BDA
Unbelasteter Verkehrswert 445.000,00 €
Zu- und Abschléqe - 30.000.00 € Offentlich bestellter und
415 000’00 € vereidigter Sachverstandiger

Der belastete Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag fiir das
erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick Gemarkung Bodelschwingh, Flur
1, Flurstiick 3652, Breisenbachstr. 84

415.000,00 (vierhundertfiinfzehntausend Euro).

Verkehrswert im ZVG

Risiko durch fehlende Besichtigungsmoglichkeiten

Der Sinn des Ortstermins besteht darin, dem Sachverstandigen die Méglichkeit
zu geben, durch Besichtigung des Bewertungsobjektes einen personlichen,
umfassenden Eindruck von dem tatsachlichen Zustand von Grundstiick und
Gebaude zu erlangen. Da der Zugang zum Grundstlick nicht moglich war, be-
stehen Risiken insbesondere beziiglichen folgender Punkte:

- Baumangel und —schaden in Buro und Wohnung

- Ubereinstimmung von Bestand und Planunterlagen
- allgemeiner Zustand des Gebaudeinneren

- Alter und Zustand der technischen Anlagen

- Schéadlingsbefall

Es besteht das Risiko, dass aus einzelnen oder allen aufgefiihrten Punk-
ten wertmindernde Einfliisse entstehen. Dieses Risiko ist zu bewerten.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist daher ein Sicherheitsabschlag fur evtl.
vorhandene Mangel oder Schaden von dem ermittelten Verkehrswert geman
§ 194 BauGB vorzunehmen.

Aufgrund des geringen Alters, dem aufReren Erscheinungsbild und der GroRRe
des Bewertungsobjektes wird nach sachverstandiger Schatzung ein Abschlag
von 25.000,00 € als Risikoabschlag angesetzt. Dies entspricht ca. 5,5 % des
vorlaufigen Verkehrswerts.

Ableitung des Verkehrswertes im ZVG

Unbelasteter Verkehrswert 445.000,00 €
Abschlage - 25.000,00 €
420.000,00 €
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Michael Beisemann
Der Verkehrswert zum Stichtag gemaR Zwangsversteigerungsverfahren

unter Beriicksichtigung des vorgenannten Sicherheitsabschlages fiir das  pipl.ing. Architekt BDA

unbelastete und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick Gemarkung Bo-

delschwingh, Flur 1, Flurstiick 3652, Breisenbachstr. 84 Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

420.000,00 € (vierhundertzwanzigtausend Euro).

Belasteter Verkehrswert 415.000,00 €
Abschlage - 25.000,00 €
390.000,00 €

Der Verkehrswert zum Stichtag gemaR Zwangsversteigerungsverfahren
unter Beriicksichtigung des vorgenannten Sicherheitsabschlages fiir das
belastete und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick Gemarkung Bodel-
schwingh, Flur 1, Flurstiick 3652, Breisenbachstr. 84

390.000,00 € (dreihundertneunzigtausend Euro).

Die Wertermittlung wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Sie umfasst
43 Seiten und 4 Anlagen mit 7 Seiten.

Aufgestellt: Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA
6.b.u.v. Sachverstiandiger

Selzerstr. 52

44269 Dortmund

Tel 0231 - 135 60 50

Fax 0231 -135 60 51
beisemann@beisemann-schenk.de

Dortmund, den 20.08.2024

-----------------------------------

Dipl.-ing.
Michael Beisemann
Architekt

Sachverstindiger fiir
Bewertung ven bebauten
und unbebauten
Grundstiicken
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Anlage 2: Luftbild
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. Michael Beisemann
Anlage 3: Bauzeichnungen

. Dipl.Ing. Architekt BDA
Quelle: Bauaktenarchiv
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Ansicht Nordost (StraRenansicht)

Ansicht Stidost

Gebaudeschnitt

Z\V2598-24 Breisenbachstr. 84, 44357 Dortmund Seite 40 von 43



ﬁ

‘ ' Von der Architektenkammer Nord-
{ } rhein — Westfalen 6ffentlich bestell-
ter und vereidigter Sachverstandiger
flr die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann

Anlage 4: Fotodokumentation

Dipl.Ing. Architekt BDA
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vereidigter Sachverstdndiger

Strallenansicht Grundstlick

Wohn- und Biirogebaude, Nordostansicht
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Wohn- und Biirogebaude, Nordwestansicht
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Freiflache mit Carport und Gebaude rechts

auf das Bewertungsgrundstiick ragende Uberdachung von Flurstiick 3479 (Baulast-
blatt 13180)
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