Dipl.-Ing.
Dipl. Wirt.-Ing.

Sachverstdndigenbiro Tettenborn Veit

von der IHK Nord-Westfalen
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

Architektur (FH)
Immobilienbewertung (FH)

Tettenborn

Marl

Telefon
E-Mail

Verkehrswertgutachten
Nr. MEI-0925-UBG

GudrunstraBe 1a

45770 Marl

02365 924 399 0
info@gutachten-tettenborn.de

fir das unbebaute / gering bebaute Grundstiick Dorstener StraRe Ecke Zeppelinstrale,

45657 Recklinghausen
im Auftrag vom Amtsgericht Recklinghausen, Aktenzeichen 022 K 009/25
zum Stichtag 16.07.2025

Bewertung nach ,,auRerem Augenschein und Bauakte*

Ermittelter Verkehrswert

Marl, den 29.09.2025

222.000 €
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MEI-0925-UBG

AUF EINEN BLICK

Bewertungsobjekt unbebautes Grundstlick / gering bebaut

Ortstermin 16.07.2025
Wertermittlungsstichtag 16.07.2025
Objektadresse Dorstener Stralte Ecke Zeppelinstralle

45657 Recklinghausen

Gemarkung Recklinghausen

Flur/Flurstiicke 322 /660, 486

Flachen Grundstiicksgrole 1.094 m?

Bodenwerte Bodenrichtwert 320 €/m?
angepasster Bodenwert 256 €/m?
Bodenwert (absolut) 264.000 €

Bodenwert (Miteigentumsanteil Wegeflache Miteigentumsanteil) 5.000 €

gewadhltes Verfahren Bodenwert im Vergleichswertverfahren 264.000 €
Wertanpassung boG -42.020 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Rundung 20 €
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 222.000 €
Ermittelter Verkehrswert 222.000 €
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MEI-0925-UBG

1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentimerin:

Ortstermin:

Herr Linebrink

Amtsgericht Recklinghausen
Reitzensteinstralle 17 - 21
45657 Recklinghausen

022 K 009/25
12.05.2025

Erstattung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des unbebauten Grund-
stlcks.

Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

unbebautes Grundstiick
Dorstener Stralde Ecke Zeppelinstralle
45657 Recklinghausen

Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Recklinghausen
Blatt Nr. 21388
Gemarkung Recklinghausen
Flur 322

Flurstlicke 660, 486

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu der Eigentimerin liegen dem Amtsgericht vor.

Der Ortstermin hat stattgefunden am: 16.07.2025

Teilnehmer:
- der Sachverstandige Tettenborn

Die Eigentimerin hat den Termin, trotz rechtzeitiger Einladung, (Einschrei-
ben-Einwurf) nicht wahrgenommen. Bei der Ortsbesichtigung wurde kein
Verfahrensbeteiligter angetroffen. Bei dem Ortstermin konnte das unbe-
baute Grundstiick nicht betreten werden und nur von 6&ffentlichen Flachen
bzw. dem teilweise zu dem Bewertungsgegenstand gehdrenden Weg be-
sichtigt werden. Wahrend der Besichtigung vor Ort herrschten schlechte
(Regen) Wetterbedingungen fir eine Ortsbesichtigung, sodass eine weitere
Ortsbesichtigung seitens des Sachverstandigen durchgefiihrt wurde. Wah-
rend der zusatzlichen Besichtigung herrschten gute Wetterbedingungen fur
eine Ortsbesichtigung.

Nach einem Schreiben des Gerichts erfolgt nun die Bewertung aufgrund der
auleren Inaugenscheinnahme und nach Aktenlage, da die Eigentiimerin
sich nicht innerhalb einer Frist gemeldet hat, um einen erneuten Ortstermin
zu vereinbaren.

Dorstener StralRe Ecke Zeppelinstralle | 45657 Recklinghausen Seite | 4
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Stichtag: Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 16.07.2025

Auftragsgemal ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem Tag der Ortsbe-
sichtigung, zu dem auch eingeladen wurde.

Unterlagen: Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte liegen vor:
- Auftragsschreiben des Amtsgerichts vom 12.05.2025
- Grundbuchauszug vom 02.06.2025
eingeholte Unterlagen
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 04.06.2025
- Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen vom 02.07.2025
- Bescheinigung Uber Erschliefungsbeitrage vom 11.06.2025
- Auskunft zu den Baulasten vom 04.06.2025
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 11.06.2025
- Vergleichspreise vom 24.09.2025
- Auskunft Bauordnung vom 02.07.2025

zur Verfiigung gestellte Unterlagen
- keine

Hinweis zu den Unterlagen

Die Eigentiimerin hat trotz schriftlicher Aufforderung keinerlei Objektunterla-
gen oder Objektinformationen zur Verfligung gestellt. Diese mussten daher
von hier beschafft werden.

Vorbemerkungen zum Gutachten

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Stellungnahme zum Verkehrswert (Marktwert) des zu be-
wertenden Grundstlicks. Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundsticksmarkt fiir das Grund-
stlick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird,
hangt allerdings vom Ergebnis der Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab.!

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beschreibung und Beurteilung gemaf Inaugenscheinnahme wéahrend
des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfugbaren Bauakten und ggf. ergdnzend durch Auskinfte
des Eigentimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten.

Auch wurden keinerlei Untersuchungen zum Baugrund angestellt. Eigenschaften der Bodenbeschaffenheit
und evtl. im Kataster nicht geflhrte Altlasten kdnnen daher nicht beurteilt werden. Im Verdachtsfall wird
empfohlen, ein entsprechendes Bodengutachten zu beauftragen.

Mehrere Grundstiicke

Die zu bewertende Immobilie besteht aus einem Grundstlick und einem Miteigentumsanteil, im Sinne des
formalen Grundstiicksbegriffs. Hierunter wird ein vermessener und naher bezeichneter Teil der Erdoberfla-
che verstanden, der im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes mit einer eigenen Nr. als Grundstiick
geflhrt wird. Um in dem Gutachten eine bessere Verstandlichkeit zu erreichen, wird das Synonym Grund-
stlick verwendet, was alle im Grundbuch aufgefiuihrten Grundstiicke bezeichnet. Fir das Gericht erfolgt eine
Einzelbewertung der jeweils unter einer Ifd. Nr. im Grundbuch gebuchten Grundstiicke am Ende des Gut-
achtens.

" BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittiung

BGB:

BauGB:

BauNVO:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

BauO NRW:

ZVG:

Literaturquellen:

Lizenzfreigaben:

Birgerliches Gesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. | S.
3515) geandert

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geandert

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist bzw. in der zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans gultigen Fassung

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 05.10.2023

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen, (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018); vom 21.07. 2018

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 24.06.2022 (BGBI. | S. 959) m.W.v. 01.07.2022

- in der zum Wertermittlungsstichtag glltigen Fassung

In diesem Gutachten wird insbesondere folgende Fachliteratur herangezogen:

Wertermittlerportal - Premium -inkl. Kleiber-Digital- Onlinedatenbank fir Wertermittler,
Bundesanzeiger Verlag Kdln

Versteigerung und Wertermittlung - Zwangs-, Teilungs-, Nachlassversteigerungen und
Versteigerungen nach § 19 WEG, Arbeitshilfen fir die Praxis Auflage: 2. Uberarbeitete
und aktualisierte Auflage; Dipl.-Rechtspfleger Bernd Stumpe, Dr.-Ing. 6.b. u. v. Sachver-
standiger Hans-Georg Dr. Dipl.-Ing. Tillmann; Reguvis Verlag 2014

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung; Hausmann / Kréll 5. Auflage; Wer-
ner Verlag 2015

Daten der Gutachterausschusse fir Grundstlickswerte NRW 2025 Quelle: © Daten der
Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte NRW 2025, Datenlizenz Deutschland -Na-
mensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (www.boris.nrw.de).

StrafRenlarm: "Daten der Kommunen und des Landes NRW © LANUV NRW, © EBA
2017, © Stralen.NRW, © GeoBasis-DE / BKG (2022) dI-de/by-2-0, © Land NRW (2022),
© Copernicus Sentinel-2 Daten (2022)" verdffentlicht unter: https://www.umgebungs-
laerm-kartierung.nrw.de/

Schienenlarm Bund Datenlizenz Deutschland Version 2.0 (https://www.govdata.de/dl-
de/by-2-0) Quellenvermerk: © Eisenbahn-Bundesamt (www.eba.bund.de/)

Daten der Portale des Landes NRW; Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Ver-
sion 2.0 verdffentlicht unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0. hierbei wird darauf hingewie-
sen, dass sich die Dienste teilw. noch im Aufbau befinden und daher kénnen die bereit-
gestellten Informationen unvollstédndig sein. AuRerdem wird der zugrunde liegende Da-
tenbestand nur periodisch abgeleitet und kann insofern eine geringere Aktualitat aufwei-
sen als der Ausgangsdatenbestand.
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Verwendung des Gutachtens
Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist nur flir den Auftraggeber bestimmt und darf
ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck verwendet werden. Jede anderweitige Verwendung des Gutach-

tens und seiner Anlagen oder Vervielfaltigungen durch Dritte sind nur vollstdndig und mit schriftlicher Ge-
nehmigung durch den unterzeichnenden Sachverstandigen gestattet.

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 47 Seiten, inklusive 8 Anlagen und 9 Fotos und wurde in 2-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Recklinghausen

Raumliche Einordnung:

Arbeitslosenquote:

Verkehrsanbindung:

Demografie:

Immobilienmarkt:

Recklinghausen ist eine Kreisstadt im Ruhrgebiet und Sitz des gleichnami-
gen Kreises, des bevolkerungsreichsten Kreises Deutschlands. Die Stadt
gliedert sich in 18 Stadtteile.

In der Landesplanung ist Recklinghausen als Mittelzentrum ausgewiesen.
Wirtschaftlich befindet sich die Stadt in einem Strukturwandel. Nachdem der
Bergbau eingestellt wurde, wandelt sich Recklinghausen in eine Einkaufs-
und Dienstleistungsstadt. Als Teilgebiet der Rhein-Ruhr-Metropolregion
zahlt das Ruhrgebiet zu den gréten Ballungsraumen innerhalb von Europa.

Bund: 6,3%; NRW: 8%; Kreis Recklinghausen: 8,8% (7/2025)

Aufgrund seiner Lage im Ballungsraum liegt Recklinghausen inmitten eines
dichten und leistungsstarken Verkehrsnetzes und ist gut in die Metropolre-
gion Rhein-Ruhr eingebunden.

Der internationale Flugverkehr des Ruhrgebiets wird hauptsachlich tUber die
Flughafen Dusseldorf, Kéin/Bonn und Dortmund abgewickelt.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Die Einwohneranzahl von Recklinghausen ist seit dem Jahr 2020 von 112.267
auf 115.396 (31.12.2024) angewachsen. Dies entspricht einem Zuwachs von
2,79%. Die von der Stadt Recklinghausen in Auftrag gegebene Studie (De-
mografiebericht fiir den Kreis Recklinghausen 2000—-2010-2020-2030) sowie
weitere Studien beschreiben eine riicklaufige Einwohnerzahl und eine al-
ternde Bevolkerung. Aktuellere Studien wie die Bevodlkerungsvorausberech-
nung fir NRW Ergebnisse fiir das Land, Kreise sowie fiir Stadte und Gemein-
den 2021 bis 2050/2070 zeigen flr den Kreis Recklinghausen einen Ruick-
gang von - 6,4% vom 01.01.2021 zum 01.01.2050 an. Auch die Bertelsmann
Stiftung geht in ihrer Studie "Wegweiser Kommune" davon aus, dass die Be-
volkerung in Recklinghausen um - 5,2% bis 2040 schrumpfen wird und prog-
nostiziert, dass das Durchschnittsalter der Bevolkerung kontinuierlich ansteigt.

Die Talsohle am Markt fir Wohnimmobilien scheint durchschritten zu sein.
Aufgrund des Einwohnerzuwachses wird weiterhin mehr Wohnraum nach-
gefragt, was sich in einem Anstieg der Wiedervermietungs- und Neubaumie-
ten widerspiegelt. Dies ist insbesondere in Grof3stadten und Ballungsrau-
men der Fall. Auch die inzwischen stabile Inflation auf einem Ublichen Ni-
veau sowie fallende Zinsen ermoglichen es einer breiteren Schicht, Immo-
bilien zu erwerben, und beleben den Immobilienmarkt. Nach Unsicherheiten
bei der Gesetzgebung riickt der energetische Standard von Immobilien im-
mer mehr in den Fokus. Aufgrund hoher Baukosten ist im Neubausektor
weiter mit steigenden Preisen zu rechnen.

Im Jahr 2024 wurden 716 notariell beurkundete Kaufvertrdge vorgelegt,
etwa 1% weniger als im Vorjahr. Der Geldumsatz sank um 16,6 Mio. € (-7%)
auf den niedrigsten Wert der letzten 7 Jahre, wobei 73% auf bebaute Grund-
stlicke, 22% auf Wohnungseigentum und 5% auf unbebaute Grundstlicke
entfallen. Bei bebauten Grundstlicken gingen Anzahl und Umsatz um ca.
4% bzw. 12% zurick. Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke fur Mehrfamili-
enhauser oder Wohnhauser, die in Eigentumsmalnahmen aufgeteilt wer-
den sollen (Bautragerprojekte) wurden in den letzten Jahren nicht gehandelt.

Bei Eigentumswohnungen stieg die Anzahl der Kauffalle leicht. Neue Eigen-
tumswohnungen kosten im Schnitt 4.442 €/m?, gebrauchte 1.878 €/m?, was
einen Rickgang von 3,1% bedeutet. Besonders bei Wohnungen aus den
Jahren 1971-1980 gab es einen Preisriickgang von 6,8%, auf 1.733 €/m?2.
Die meisten Kaufvertrage wurden zwischen Privatpersonen abgeschlossen
(rund 82%).
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2.2 Mikrolage Dorstener StraRe

Stadtteil Westviertel:

Zentralitat:

Visibilitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau:

Beurteilung

Das Westviertel grenzt ostlich direkt an die Innenstadt und nérdlich an das
Nordviertel. Die Entfernung zur Innenstadt ist mit ca. 1,8 km gering. Die Im-
mobiliennutzung ist gemischt, mit Griinderzeit-Stadthausern und familien-
freundlichen Reihenhdusern (Neubauprojekte). Aufgrund der Innenstadt-
nahe, der guten Infrastruktur (Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Stadtgarten)
und der guten Anbindung (A43-Zubringer) gilt es als gefragtes Wohngebiet.

Am Rand des Ortsteils Westviertel und am Rand der Stadt Recklinghausen
an der stark frequentierten Kreuzung Zeppelinstral3e/Dorstener Stralle. Ge-
geniber befindet sich die Knappschaft Kliniken Recklinghausen.

Das Grundstiick ist von der Dorstener Strale und der Zeppelinstrale aus
gut sichtbar.

Dorstener Stral3e: Vollausgebaute Stral’e mit einer Asphaltoberflache, ohne
Parkmadglichkeiten, beidseitigen Geh- und Radwegen und Beleuchtung so-
wie altem Baumbestand.

Zeppelinstralie: Vollausgebaute Strale mit einer Asphaltoberflache, ohne
gekennzeichnete Parkmaoglichkeiten, beidseitigen Gehwegen.

Die Straflden befinden sich in einem normalen (Dorstener Straf3e) und mittel-
mafigen (Zeppelinstralle) Zustand.

Entfernungen: - Bundesstralle direkt angrenzend (B225)
- Autobahn ca. 1,7 km (A43)
- Bus fulaufig erreichbar

- Bahnanschluss  ca. 2,2 km (Recklinghausen HBF)

Das Grundstilick liegt direkt an der Stralle Dorstener StralRe. Kostenfreie
Parkplatze sind im 6ffentlichen Raum in begrenzter Anzahl vorhanden. Die
Stellplatzsituation kann als angespannt bezeichnet werden.

Es handelt sich um stark frequentierte Hauptein-/ Ausfallstral’en nach Reck-
linghausen bzw. Umfahrung von Recklinghausen.

Insgesamt gute innerstadtische Erreichbarkeit des Standortes mit einge-
schranktem Stellplatzangebot.

Uneinheitliche bzw. heterogene Bebauung bestehend aus Mehrfamilienhau-
sern und Ein- und Zweifamilienhausern unterschiedlicher Bauepochen ab
1945 sowie einem Krankenhaus.

Aufgrund der zentralen Lage sind die ortsblichen Infrastruktureinrichtungen
wie Schulen, Kinderbetreuungsmdglichkeiten, Einkaufsméglichkeiten fur
Dinge des taglichen Bedarfs und kirchliche und kulturelle Einrichtungen so-
wie private und 6ffentliche Einrichtungen gut zu erreichen.

Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil bis 20%
des Rohertrages Geschossflachenzahl (GFZ) ca. 1,2 bei 3 bis 5 Vollge-
schossen 2

gute Lage: 400 €/m?
mittlere Lage: 320 €/m?
maRige Lage: 250 €/m?

(unverandert zu 2024)
Bodenrichtwert hier 320 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als eine mittlere bis gute immissionsbelastete
Wohnlage bewertet.

2 Grundstlicksmarktbericht fur die Stadt Recklinghausen 2025; Seite 30
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2.3 Grundstiick

Flurstlicke:

Bauliche Nutzung:

Zuschnitt:

Grundstiicksausrichtung:

Bewuchs:

Topografie:

Storeinflisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

MEI-0925-UBG

660, 486

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Grundstlick bis auf die Einfriedungen
unbebaut und verwildert.

unregelmafig geschnittenes Grundstiick; die sidwestliche und westliche
Grundstucksgrenze folgen den StralRenverlaufen

Breite Strallenfront (Dorstener Straf3e) ca. 20 m, mittlere/nutzbare Tiefe ca.
35 m (nur Flurstiick 660)

Eckgrundstlick ohne eindeutige Grundstlicksausrichtung

stark verwildert, Rodung wird als erforderlich angesehen

eben - soweit erkennbar

Bei der Ortsbesichtigung waren Larmimmissionen von der Dorstener Strale
und der Zeppelinstralle bemerkbar. In der Larmkarte des Ministeriums fir
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nord-
rhein-Westfalen ist das Grundstiick teilw. mit einem maximalen Larmpegel
tagsuber von >75 dB(A) (hohe Belastung) und nachts ab >65 dB(A) bis <= 69
dB(A) mittlere bis hohe Belastung ausgewiesen?®.

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 02.07.2025 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstuick liegt Gber

- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk General Werder / Eigentiimerin RAG
Aktiengesellschaft, Essen

- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

und weiter, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-

stlicks kein heute noch einwirkungsrelevanter tages- oder oberflachennaher

Bergbau dokumentiert sei.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umgegange-

nen senkungsausldsenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen

Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Ergadnzend wird mitgeteilt, dass das Grundstlick Uber dem Bewilligungsfeld
Westerholt-Gas liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen (Grubengas). Eigentu-
merin des Rechts ist die Minegas-Power GmbH, Essen.

Bergschaden seien hierbei jedoch nicht zu erwarten.

3 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/ Amtliches Werk, lizenzfrei nach §5 Abs. 1 UrhG]; abgerufen am 26.09.2025
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Altlasten:

Schutzgebiete:

Starkregen:

Baugrund:

Sonstiges:

Beurteilung

MEI-0925-UBG

Nach einer schriftichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom
11.06.2025 ist das Grundstuck nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

Das zu bewertende Grundstiick liegt nicht in einem Landschafts-/Natur-
/Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet. 4

In der Starkregenkarte ist das zu bewertende Grundstiick teilw. mit einer
Wasserstandshéhe von 0,1 m bis 0,3 m (geringste gekennzeichnete Stufe
bei einem extremen Ereignis) gekennzeichnet®. Hierbei ist zu berlcksichti-
gen, dass das Grundstick im Rahmen einer Bebauung modelliert werden
kann und sich somit die Oberflachenverhaltnisse dndern kénnen. Besondere
Senken, die einen Einfluss auf das zu bewertende Grundstiick haben kénn-
ten, konnten nicht erkannt werden.

Hinweise auf etwaig vorliegende Stérungen sind nicht bekannt. Méglicher-
weise vorliegende Stérungen bezliglich des Baugrundes kénnen von hier
nicht beurteilt werden, da dies nicht in den Kompetenzbereich des Sachver-
standigen fallt. Es werden daher ortsibliche und normale Bodenverhaltnisse
ohne Stéreinflisse unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung war erkennbar, dass das Grundstiick teilweise mit
Gabionen entlang der Zeppelinstrae bebaut wurde. Des Weiteren befinden
sich Gitterstabzaune entlang des Weges und der Dorstener Stral3e.

Des Weiteren war zu erkennen, dass der aus Betonplatten befestigte Weg,
an dem ein Miteigentumsanteil besteht, in einem schlechten und instandset-
zungsbedurftigen Zustand ist.

Insgesamt wird flir das Baugrundstiick eine normale, physische ortslibliche
Bebaubarkeit beurteilt.

4 Quelle: [https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de ] und [https://natura2000-meldedok.naturschutzinformationen.nrw.de/natura2000-
meldedok/de/karten/n2000] ;abgerufen am 26.09.2025
5 Quelle: [https://www.geoportal.de/map.html; Geobasisdaten: © GeoBasis-DE / BKG 2025] abgerufen am 26.09.2025
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

ErschlieBung

Darstellung im Flachennutzungsplan® als Wohnbauflachen

Das Baurecht richtet sich nach Auskunft des Internetportals des Ministeri-
ums fur Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nord-
rhein-Westfalen nach § 30 Abs. 1 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans - B-Plan Nr. 216 - Kepplerstralie
seit dem 08.02.2002 in Kraft getreten.

Festsetzungen:
Nutzung WR reines Wohngebiet

MaR der baul. Nutzung GRZ 0,4, GFZ0,8
offene Bauweise, II-geschossige Bebauung
Baugrenzen beschranken das bebaubare Feld.

Nach den textlichen Festsetzungen sind bei Neu- und Umbauten Vorkeh-
rungen gegen Larmimmissionen einzuhalten:

,Gemaf. § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB wird festgesetzt, dass fiir alle Gebaude
im gesamten Planbereich Vorkehrungen gegen Schallimmissionen getroffen
werden mussen. Bei Neu- und Umbauten von Gebauden missen an allen
auBeren Offnungen von Wohn- und Schlafrdumen Schallschutzfenster ein-
gebaut werden. Das bewertete Schalldimmmall muss mindestens der
Schallschutzklasse 2 (SSK 2), firr die im Bebauungsplan schraffierten Be-
reiche der Schallschutzklasse 3 (SSK 3) gern. VDI - Richtlinie 2719 entspre-
chen.

Gemal. § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird fiir die zu
errichtende Schallschutzwand festgesetzt, dass deren Oberkante 3,5 m
Uber der zukiinftigen Gelandeoberflache der parallel dazu verlaufenden Be-
bauung des WR Gebietes liegen muss.

GemalR. § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb des
schraffierten Bereiches fiir Offnungen an den straBenzugewandten Fassa-
den In Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern, mit einer vom Offnen der Fenster
unabhangigen, ausreichenden Liftungseinrichtung auszustatten sind.”

Des Weiteren wurden bestimmte Ausnahmen im reinen Wohngebiet ausge-
schlossen, wie Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und es wird eine Uberschrei-
tung der GFZ fur Nebenanlagen nicht zugestimmt.

Die Baulinien begrenzen das Baufenster auf eine Grofie von ca. 260 m?2.

Gemal den Darstellungen des Internetportals des Ministeriums fir Heimat,
Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen liegt
das Grundsttick nicht im Geltungsbereich von weiteren stadtebaulichen Sat-
zungen 7.

Das zu bewertende Grundstiick ist direkt an zwei 6ffentliche Strallen ange-
bunden; augenscheinlich sind die Strafe und der Stichweg mit den 6ffentli-
chen ErschlieBungsanlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte
ErschlieBung (§§ 30, 34, 35 BauGB) gegeben ist.

5 Quelle: [https://www.o-sp.de/recklinghausen/plan/uebersicht.php?pid=31438]; abgerufen am 26.09.2025
" Quelle: [https://www.bauleitplanung.nrw.de/?lang=de]; abgerufen am 26.09.2025
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Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

Strallenbaubeitrage:

Ausgleichskosten Natur:

Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Baulasten

MEI-0925-UBG

Das Grundstiick ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften sowie nach tat-
sachlichen Eigenschaften baulich nutzbar. Somit besteht baureifes Land (§3
ImmoWertV).

Gemal Bescheinigung der Stadt Recklinghausen vom 11.06.2025 fallen fiir
das zu bewertende Grundstiick keine ErschlieBungskosten mehr an.

Fir die angrenzenden Straflen kénnen Stralenbaubeitrage aufgrund von
Verbesserungsmaflinahmen gemafl § 8 KAG NRW jederzeit anfallen. Infor-
mationen zu konkreten Umsetzungen sind jedoch zum Bewertungsstichtag
nicht absehbar. Die Landesregierung hat ein Férderprogramm fiir Kommu-
nen aufgelegt, das eine 100%ige Forderung der Maflnahmen nach KAG er-
moglicht. Die Kommunen sind angehalten die Forderung in Anspruch zu
nehmen.

Kostenerstattungsbeitrage als Ausgleichskosten fir Eingriffe in die Natur §§
135a bis 135¢c BauGB (nach BNatSchG) werden fiir alte Baugrundstiicke
nicht erhoben.

Nach Auskunft der Stadt Recklinghausen vom 02.07.2025 liegt eine Bauge-
nehmigung fur die Errichtung eines Wohngebaudes mit 5 Wohneinheiten und
einer PKW-Garage zur Unterbringung von 3 PKW sowie die Herstellung von
2 PKW Stellplatzen vor, die jedoch nicht umgesetzt wurde und vermutlich in-
folge Fristablauf erloschen ist. Die Baugenehmigung selbst liegt nicht vor.

Nach einem Schreiben der Stadt Recklinghausen vom 04.06.2025 ist das
zu bewertende Grundstuck im Baulastenkataster eingetragen:

Blatt Nr. 2922 (belastetes Flurstlick 486 Miteigentumsanteil Weg)

[fd. Nr. 1

1) Zur Erfullung des § 4 Abs. 1 BauO NRW verpflichten wir uns, zugunsten
der Grundstiicke Dorstener Straf3e 114 und 116 - Flursticke "B" und "C"
- das im beigefugten Lageplan grin schraffierte Flurstick "D" als Zu-
gang (Gehen und Fahren) sowie zu einer evil. spateren Verlegung von
Ver- und Entsorgungsanlagen bereitzustellen, die Unterhaltung und Be-
nutzung so zu ermoglichen, dass die Zugangssicherung, eine Versor-
gung der Grundstiicke mit den entsprechenden Versorgungsleitungen
und die Abwasserbeseitigung dauernd gewahrleistet sind.

2) Zur Sicherung der erforderlichen Abstandflache von 5,06 m gemaf § 6
Abs. 5 BauO NRW fir die westliche AuRenwand des Doppelwohnhau-
ses Dorstener Stralle 114 und 116 auf den Flurstiicken "B" und "C" ver-
pflichten wir uns, die im beigefligten Lageplan griin angelegte Teilflache
des Flurstiicks D dauernd von oberirdischen baulichen Anlagen freizu-
halten.
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Baunebenrechtlich

Denkmalschutz:

MEI-0925-UBG

3) Fr die Beseitigung der Abwasser der Grundstiicke Dorstener Stralte
114 und 116 - Flurstliicke "B" und "C" - verpflichten wir uns, die vorhan-
dene Entwasserungsleitung auf dem Flurstlick "D" - im beigefligten La-
geplan blau angelegt dargestellt - bereitzustellen sowie die Unterhaltung
und Benutzung so zu ermdglichen, dass eine dauernde Abwasserbesei-
tigung in den stadtischen Kanal der Dorstener Stral3e gewahrleistet ist.

4) Des Weiteren verpflichten wir uns, zur Einhaltung der Ausnutzungszif-
fern GRZ (Grundflachenzahl) und GFZ (Geschossflachenzahl) gemaf
§ 19 und § 20 BauNVO den 1/3 Flachenanteil am Flurstick "D" mit einer
Grofe von jeweils 64 gm den Grundstlicken Dorstener Strafle 114 und
116 sowie dem Flurstlick "E" fiir eine evtl. planungsrechtlich zulassige
Bebauung bereitzustellen

Ifd. Nr. 2

Zur Erflllung des § 4 Abs. 1 BauO NRW verpflichten wir uns, das Flurstiick
486 - im Lageplan griin schraffiert - in Erweiterung der Baulast Nr. 2922
Ifd. Nr. 1 auch den Grundstiicken Dorstener Stral’e 118 und 120 als Zugang
(Gehen und Fahren) sowie zur Verlegung der Ver- und Entsorgungsanla-
gen, hier insbesondere zur Verlegung der Entwasserungsleitung - blaue Li-
nienfihrung im Lageplan - bereitzustellen und die Unterhaltung und Benut-
zung so zu ermdglichen, dass die Zugangssicherung, eine Versorgung der
Grundstiicke mit den entsprechenden Versorgungsleitungen und die Ab-
wasserbeseitigung dauernd gewahrleistet sind.

Diese Eintragungen betreffen den Miteigentumsanteil an dem Weg und sind
fur das zu bewertende Grundstlick wertneutral bzw. werden in dem Boden-
wertansatz des Weges ausreichend berlicksichtigt. Sie dienen unter ande-
rem auch dem zu bewertenden baulich nutzbaren Grundstuck.

Blatt Nr. 2923 (belastetes Flurstiick 660)

Ifd. Nr. 1

Fir die Beseitigung der Abwasser der Grundsticke Dorstener Strafe 114
und 116 - Flurstiicke "B" und "C" - verpflichten wir uns, die vorhandene Ent-
wasserungsleitung auf dem Flurstick "E" - im beigefligten Lageplan blau
angelegt dargestellt - bereit-zustellen sowie die Unterhaltung und Benutzung
so zu ermdglichen, dass eine dauernde Abwasserbeseitigung in den stadti-
schen Kanal der Dorstener Strale gewahrleistet ist.

Hinweis der Bauaufsichtsbehorde

Die Léschung dieser Baulast wird in Aussicht gestellt, sobald eine neue Ent-
wasserungsleitung in das Flurstick "D" (Zuwegung) verlegt worden ist.

Diese Eintragung belastet das zu bewertende Grundstiick. Um das Grund-
stlick baulich nutzen zu kénnen, ist eine Verlegung der Abwasserleitung er-
forderlich.

Nach einer Ubersicht des Landes NRW? ist das Grundsttick nicht als Denk-
mal eingetragen und in der ndheren Umgebung sind auch keine Denkmaler
vorhanden, die nach sachverstandiger Einschatzung auf das zu bewertende
Grundstlick ausstrahlen kdnnten.

8 Datenlizenz, Quelle: dI-de/by-2-0;[https://www.geoportal.nrw/?wms=https://www.wms.nrw.de/wms/wms_nw_inspire-denkmal&ac-
tivetab=map#]; abgerufen am 26.09.2025
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2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Hinweis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimerin:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. lll — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

Dorstener StralRe Ecke Zeppelinstralle | 45657 Recklinghausen

Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Recklinghausen
Blatt Nr. 21388

letzte Anderung vom 02.06.2025, Ausdruck vom 02.06.2025

Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Ifd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage GroRe
14 322 660 Gebaude- und Freiflache 1.031 m?
8zu 14 322 486 Verkehrsflache 63 m2

Im Grundbuch ist die Ifd. Nr. 8 zu 14 mit einem 1/3 Miteigentumsanteil von
insgesamt 189 m? beschrieben. Die oben angegebene Flache der Ifd. Nr. 8
zu 14 von 63 m? ist hier als ideeller Flachenanteil aufgeflhrt, der auf Basis
des Miteigentumsanteils berechnet und auf 1 m? gerundet wurde.

keine Eintragung

Ifd. Nr. 6:

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu der Eigentimerin liegen dem Amtsgericht vor.

Ifd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 14
geldscht

Ifd. Nr. 15
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Recklinghausen Aktenzeichen 022 K 009/25)

Lt. Gerichtsauftrag soll im Verfahren der Zwangsversteigerung der unbelas-
tete Verkehrswert festgestellt werden (ohne die Belastungen aus Abt. Il des
Grundbuches). Eintragungen bzgl. Zwangsversteigerungen, Zwangsverwal-
tungen, Insolvenzverfahren werden nicht bewertet, da diese im Rahmen des
Verfahrens untergehen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Il verzeichnet sind, werden im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nicht bertcksichtigt.

Seite | 15
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2.5.2 Mietverhaltnisse

Mietverhaltnisse: Das unbebaute Grundstiick wird augenscheinblich nicht genutzt. Miet- und
Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt.

2.5.3 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

Sonstige privatrechtliche Beschrankungen sind nicht bekannt und werden
im Rahmen der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Dorstener StralRe Ecke Zeppelinstralle | 45657 Recklinghausen Seite | 16



MEI-0925-UBG

2.6 Flachen- und Massenangaben

2.6.1 GrundstiicksgroBe

Die GrundstucksgréRe wurde gemal vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit
der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat Gberpruft.

Grundstiick 1.094 m?

2.6.2 Bruttogrundflache (BGF)

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) unbebautes Grundstiick

Kellergeschoss 260 m?
Erdgeschoss 260 m?
Obergeschoss 260 m?
Dachgeschoss 260 m?
Summe BGF unbebautes Grundstiick gesamt (auf 1 m? gerundet) 1.040 m?

Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick und hier wird eine mogliche BGF ausgerechnet, die sich bei
guter Ausnutzung aus dem Baufenster ergibt. Die BGF wird ausgerechnet um das mogliche Potenzial des
Grundstuicks zu bestimmen.

Berechnung der GFZ

Geschoss BGF Faktor

Kellergeschoss 260 m? x 0,00 = 0 m?
Erdgeschoss 260 m? x 1,00 = 260 m?
Obergeschoss 260 m? x 1,00 = 260 m?
Dachgeschoss 260 m* x 0,00 = 0m?

520 m? / 1.031m*> = 05

Die hier nach dem Baufenster theoretisch mégliche GFZ unterschreitet die zulassige GFZ von 0,8, die im
Bebauungsplan festgelegt wurde. Das Grundstiick ist wegen des Baufensters in Bezug auf das Mal} der
baulichen Nutzung nicht voll baulich ausnutzbar.
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2.7 Beurteilung Marktgangigkeit

Nach den riicklaufigen Tendenzen auf dem Immobilienmarkt zeigen sich ab der zweiten Jahreshalfte 2024
erste Erholungstendenzen und die gefallenen Preise tendieren seitwarts bzw. steigen wieder an, jedoch tun
sich insbesondere ertragsorientierte Objekte schwerer als eigengenutzte Immobilien.

Ein Grund sind die stabilen Bauzinsen zwischen 3,66 und 3,82%, die Finanzierungen kalkulierbarer machen.
Steigende Mieten erhdéhen den Druck, Eigentum zu erwerben, und gespartes Eigenkapital verbessert die
Ausgangsposition vieler Kaufer.

Dennoch ist der Immobilienboom des letzten Jahrzehnts vorbei und Preissteigerungen wie in der Niedrig-
zinsphase sind nicht mehr zu erwarten.

Bei Renditeobjekten sinken die Renditen aufgrund deutlich gestiegener Finanzierungskosten. Diese werden
jedoch durch die inflationsbedingt Gberproportional gestiegenen Mieten kompensiert, was den Markt in guten
Vermietungsstandorten belebt. Eigentiimer, die nicht verkaufen missen, halten ihre Immobilien und der
Markt hat deutlich an Volumen und Dynamik verloren.

In Bezug auf Bautragermaflnahmen ist der Grundstiickmarkt hingegen eingebrochen. Die Griinde sind hohe
Zwischenfinanzierungskosten und hohe Bau- und Materialkosten und eine geringe Nachfrage aufgrund der
gestiegenen langjahrigen Finanzierungszinsen fiir den Kaufer. Diese Entwicklung fihrte teils zu negativen
Margen bei den Bautragern, die dadurch ihre Neubauaktivitaten deutlich eingeschrankt haben. Dies zeigt
sich auch dadurch, dass in dem Geschaftsjahr 2024 lediglich 4 Verkaufe von Erstbezug von Eigentumswoh-
nungen registriert wurden. Des Weiteren sind die Kaufpreise fiur Eigentumswohnung von Erstverkaufen seit
2023 ricklaufig.

Starken/ Chancen:
- geringe Anzahl vergleichbarer Grundstiicke

- langfristige Altersabsicherung und Anlage auf das generell spekulative langfristige steigende Wertniveau
von Immobilien

- das Grundstiick ist sowohl fiir eine Doppelhausbebauung als auch fiir eine kleine Mehrfamilienhausbe-
bauung geeignet

Schwachen/Bedrohungen:
- kaum Nachfrage, eingebrochene Gewinnmargen bei Bautrdgern, anhaltende hohe Finanzierungszinsen
und hohe Baupreise sowie sich verscharfende Anforderungen an Neubauten

- gestiegene Zinsen bei alternativen Finanzanlagen mit vergleichbarem Risiko bilden ein Substitut zu Im-
mobilien

- anhaltende Rezession mit erhdhten Unsicherheiten fiir die Wirtschaft/schwache Wirtschaftsphase

- insgesamt schwachere allgemeine Perspektive fir die Stadt Recklinghausen bzw. das Ruhrgebiet in Be-
zug auf Demografie, Arbeitsmarkt und Wirtschaftswachstum

- zum Wertermittlungsstichtag hohes Baupreisniveau und eingeschranktes Angebot an Baufirmen
- larmbelastete Lage, unvorteilhafte Grundsticksausrichtung
- Baulasten kdnnen zu erhdhten Kosten fuhren und mit weiteren Verpflichtungen verbunden sein

Beurteilung

Insgesamt Uberwiegen die Schwachen und Bedrohungen und es wird fur das zu bewertende Grundsttick
eine verhaltene Marktgangigkeit erwartet.
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3 WERTERMITTLUNG

Legaldefinition: Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstticks wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.®

Es handelt sich hierbei um einen objektiven bzw. allgemeingultigen Wert, den das Grundstlick fiir jedermann
hat. Er ist intersubjektiv nachvollziehbar und nachprifbar. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind grund-
satzlich die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als allgemeinglltige Bewer-
tungsregeln in Deutschland zu berUcksichtigen.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
- das Vergleichswertverfahren  (§§ 24 bis 26)
- das Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34)
- das Sachwertverfahren (8§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichskauffal-
len fir vergleichbare Objekte vorliegt und oder objektspezifische Vergleichsfaktoren ermittelt wurden. Es ist
vornehmlich fur Eigentumswohnungen und standardisierte Ein- und Zweifamilienhduser geeignet und bildet
das Standardverfahren fir die Bodenwertermittlung. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese
anstelle von oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Dem Kaufer kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Dies ist zum Beispiel bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und ge-
mischt genutzten Grundstiicken der Fall. Der Ertragswert orientiert sich ausschlieRlich an den Renditeerwar-
tungen, die mit dem Objekt verbunden sind.

Das Sachwertverfahren ist dagegen bei bebauten Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Eigennutzung
im Vordergrund steht und die Kaufentscheidung nach persénlichen Motiven erfolgt. Weitere Aspekte sind die
Méoglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kénnen, der Aufbau einer Kapitalanlage (Alterssi-
cherung) und die Sicherheit vor Mietkiindigungen und Mieterhéhungen. Dies gilt vorwiegend fir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke.

Der jeweils ermittelte Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert (vorlaufiger Verfahrenswert) ist an die Situation
des Grundstiicksmarktes anzupassen und ein marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert zu ermitteln
(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV). Hierzu sind verfahrenstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, welche
aus dem Geschehen des Grundstlcksmarktes abgeleitet sind. Hierbei ist die Modellkonformitat zu beachten
(§10 ImmoWertV). Nur ein identischer Weg zur Ableitung des jeweils vorlaufigen Verfahrenswerts fuhrt zur
richtigen Anwendung des jeweiligen Marktanpassungsfaktors.

Abweichungen oder objektspezifische Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale, die im jeweils vorlaufigen Wert noch nicht berticksichtigt werden konnten,
sind nach Anwendung der Marktanpassungsfaktoren mittels Zu- und Abschlagen bei der Wertermittlung un-
ter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale“ zu berucksichtigen (§8 ImmoWertV),
soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren noch nicht bericksichtigt sind.

9§ 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unbebautes bzw. gering bebautes Grundstiick. Unbebaute
Grundstucke sind, so § 145 Abs. 1 BewG, Grundstiicke, auf denen sich keine benutzbaren Gebaude befin-
den oder zur Nutzung vorgesehene Gebaude im Bau befindlich sind.

Der Bodenwert ist nach § 40 (1) ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren §§ 24 bis 26 ImmoWertV
zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt wer-
den. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hin-
reichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafligabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden (§40 (2) ImmoWertV).

3.2 Bodenwertermittiung

In Anbetracht der hohen Qualitat und Dichte der Bodenrichtwerte sowie einer nicht zu erwartenden Quali-
tatsverbesserung durch eine unmittelbare Vergleichswertermittiung des Gutachters erfolgt die Bodenwerter-
mittlung aus dem Bodenrichtwert. Der vom o&rtlichen Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage GréRe
14 322 660 Gebaude- und Freiflache 1.031 m2
8zu 14 322 486 Verkehrsflache 63 m?
GesamtgroRe 1.094 m?
davon Hauptflache 1.031 m?
davon Miteigentumsanteil Wegeflache 63 m2
Bodenrichtwert 320 €/m?

Prozentuale Anpassung auf den Bodenrichtwert in Héhe von - 20% (gewichtete Ansatze)

Korrektur (€/m?) -20% von 320 €/m? = - 64 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 256 €/m?
GrundsticksgroRe rentierlicher Anteil 1.031 m?
Bodenwertansatz 256 €/m?
256 €/m? x 1.031m? = 263.936 €
Rundung 64 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 264.000 €
Grundstucksgroéfle Miteigentumsanteil Wegeflache 63 m?
Bodenwertansatz Miteigentumsanteil Wegeflache 80 €/m?
80 €/m? x 63 m? = 5.040 €
Rundung -40€
Bodenwert (Miteigentumsanteil Wegefléache) 5.000 €
Gesamtbodenwert 269.000 €
Bodenwert rentierlicher Anteil 264.000 €
Bodenwert (Miteigentumsanteil Wegefléache) 5.000 €

(dieser Bodenwertanteil wird bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen beriicksichtigt)
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BEGRUNDUNG

Der zonale Bodenrichtwert ist in der Bodenrichtwertkarte 2025 wie folgt ausgewiesen:

Lage und Wert

Gemeinde Recklinghausen
Postleitzahl 45657
Gemarkungsname Recklinghausen
Ortsteil Westviertel
Bodenrichtwertnummer 707
Bodenrichtwert 320 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01. 2025

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl -1l

Tiefe 35m

Bemerkung Bitte "Ortliche Fachinformationen" beachten!

Der Bodenrichtwert ist fur eine individuelle Bauweise (Ein- und Zweifamilienhduser) ausgewiesen. Angren-
zend ist ein Bodenrichtwert fiir Geschosswohnungsbau veréffentlicht, der hinsichtlich des Wertniveaus und
der beschreibenden Merkmale weitestgehend identisch ist. Lediglich die Geschosszahl wird mit Il beschrie-
ben.

In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand, Nutzung, Geschoss-
zahl und Grundstiickstiefe stimmt das zu bewertende Grundstiick hinreichend mit dem Referenzgrundstiick
Uberein, sodass diesbezliglich keine weitere Anpassung erfolgt.

In Recklinghausen definiert sich der Bodenrichtwert fir Geschosswohnungsbau Uber die Anzahl der Ge-

schosse. Das Grundstuick ist mit einem llI-geschossigen Gebaude bebaubar, und entspricht der Uberwiegend
beschriebenen Geschosszahl in Recklinghausen, sodass diesbezuglich keine Anpassung erforderlich ist.

Anpassungen an den Bodenrichtwert

Ausnutzung

Der Bebauungsplan sieht eine bauliche Ausnutzung GFZ von 0,8 vor. Das Baufenster ermdglicht jedoch nur
eine bauliche Ausnutzung von GFZ 0,5, sodass eine nicht unerhebliche Flache des Grundsticks baulich
nicht nutzbar ist.

Larm

Das Grundstuck liegt im Einflussbereich von Verkehrslarm. Das Grundstiick ist teilw. mit einem maximalen
Larmpegel tagsiber von >75 dB(A) (hohe Belastung) und nachts ab >65 dB(A) bis <= 69 dB(A) mittlere bis
hohe Belastung ausgewiesen (vgl. Punkt 2.3). Dies ist eine Uberschreitung der in der 16. Verordnung zur
Durchflhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) § 2
Immissionsgrenzwerte in reinen und allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten von 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts.

Hier ist ein deutlicher Abschlag gerechtfertigt. Hierbei werden folgende Argumente berticksichtigt:

Lage und Niveau des Bodenrichtwerts

Es handelt sich um eine mittlere bis gute Wohnlage in Recklinghausen - dies fiihrt zu einem mittleren bis
héheren relativen Abschlag
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Nutzung des Grundstiicks

Es handelt sich um ein reines Wohngebiet der hdchsten Stufe zum Schutz von Wohnen (kein Gewerbe
zulassig) - dies fuhrt zu einem hdheren relativen Abschlag

Die Starke der Belastung und die damit verbundene Stérung

Die Belastungen bewegen sich im maximalen Bereich und es ist ein hoher Lastigkeitsfaktor vorhanden - dies
fuhrt zu einem héheren relativen Abschlag.

In Bezug auf die Larmbelastung ist ein hoher Abschlag zum Bodenrichtwert angemessen

Bauliche Anforderungen

In dem Bebauungsplan wurden verschiedene bauliche MalRnahmen gefordert, die wegen der Larmimmissi-
onen bei einem Neubau zu erfiillen sind. Dies ist mit Mehrkosten gegeniliber einem nicht mit Larm belasteten
Grundstiick verbunden. Dies flihrt zu einem hoheren relativen Abschlag

Grundstucksausrichtung

Das Grundstiick ist unvorteilhaft ausgerichtet und die ErschlieBung erfolgt von der Siidseite, so dass die dem
Garten zugewendeten Wohnraume nach Norden ausgerichtet sind.

Insgesamt wird hier eine Anpassung in Hohe von - 20% als sachgerecht angesehen, um naherungsweise
die einzelnen Bodenwertqualitaten zu bericksichtigen. Die Anpassung wird korrigierend bei dem Bodenricht-
wert bericksichtigt und der Bodenwert aus dem so angepassten Bodenwert abgeleitet.

Plausibilisierung des Bodenwertes

Bei dem Gutachterausschuss wurden Vergleichspreise fir unbebaute Grundstiicke angefragt, die fir eine
Mehrfamilienhausbebauung geeignet sind. Mit Auskunft vom 24.09.2025 wurden 12 Kauffalle zur Verfigung
gestellt, die jedoch alle aus dem Zeitraum von 2017 bis 2021 stammen und somit vor dem Zinsschock, der
zu einem Einbruch des Immobilienmarktes fiihrte. Seitdem wurden keine unbebauten Grundsticke fur Woh-
nungsbau mehr gehandelt. Aufgrund der massiven Anderungen der Rahmenbedingungen fiir Bautréagerob-
jekte kann eine Anpassung an die aktuellen Wertverhaltnisse nicht erfolgen. Dass nach 2021 keine Grund-
stlicke mehr gehandelt wurden, bestatigt die schwierige Marktsituation fir Bautragergrundstticke.

Miteigentumsanteil Wegegrundstiick

Fur den Miteigentumsanteil des Wegegrundstiicks sind in dem Grundsticksmarktbericht der Stadt Reckling-
hausen keine Anpassungsfaktoren oder Werte verdffentlicht worden. Hier wird eine Anpassung nach sach-
verstandigem Ermessen vorgenommen und 25% des Bodenrichtwerts angesetzt. Der Miteigentumsanteil
wird bei der Ableitung des Verkehrswertes unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male eingerechnet.
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3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

An dieser Stelle werden die wertbeeinflussenden Besonderheiten des Grundstlicks korrigierend zum markt-
angepassten vorlaufigen Verfahrenswert beriicksichtigt. Hierbei handelt es sich um Besonderheiten, die
nicht typischerweise bei vergleichbaren Objekten vorhanden sind und vom Ublichen Standard erheblich ab-
weichen. Sie sind nur dann zu bertcksichtigen, wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Die Hohe dieses Werteinflusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstandig ge-
schatzt.

Folgende Zu- und Abschlage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Baulasten (Belastungen aus Baulastenblatt 2923) - 5.000 €
Rodung -20.620 €
nicht ermdglichte Besichtigung - 26.400 €
Larmschutzwand 5.000 €
Bodenwert Miteigentumsanteil Wegeflache 5.000 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -42.020 €
Baulasten

Wie in dem Gutachten unter Punkt 2.4 beschrieben ist das Grundstiick unter anderem mit einer Baulast
belastet (Blatt Nr. 2923), die eine Bebauung einschrankt. In der Eintragung wurde bereits beschrieben, dass
die Baulast geloscht wird, wenn die Leitung verlegt wiirde. Die Umlegung ist erforderlich, um das Grundstiick
bebauen zu kénnen, weshalb hier die Kosten der Umlegung abgezogen werden missen. Hierbei wird be-
riicksichtigt, dass bei einer Bebauung des Grundstiicks im Bereich des Weges und der Grundleitungsfihrung
sowieso bauliche MaRnahmen anfallen und hier wird nur der Mehraufwand beriicksichtigt. Hierbei wird auch
der erkennbare schlechte Zustand des Weges berlicksichtigt.

Ansatz (Abschlag): -5.000 €

Rodung

Wie beschrieben ist das Grundstiick stark zugewachsen und verwildert. Um den Boden baulich nutzen zu
kénnen, sind die Strducher und Bische sowie die Bdume mit den Wurzeln zu entfernen. Der Bodenrichtwert,
als Grundlage der oben ermittelten Werte, geht von einem bebaubaren Grundstlck aus, sodass die Kosten
des ,Freimachens® noch abgezogen werden mussen. Eine genaue Kalkulation ist hier nicht mdglich, da hier-
fur zunachst der Bestand aufgenommen werden musste, was den Rahmen einer Verkehrswertermittiung
sprengen wurde. Nach eingeholten Gberschlaglichen Pauschalpreisen fir das Roden, Frasen und Egalisie-
ren des bebaubaren Grundstlcksteils wird hier eine Pauschale in Hohe von - 20.000 € in Abzug gebracht.

HINWEIS:

Fur das Stadtgebiet Recklinghausen wurde am 01.10.2019 eine Satzung zum Schutz und zur Entwicklung
des Baumbestandes in der Stadt Recklinghausen (Baumschutzsatzung) erlassen. Das Grundstiick konnte
nicht betreten werden, sodass auch nicht beurteilt werden kann, ob Baume auf dem Grundstiick stehen, die
unter den Schutz der Satzung fallen, die die mdgliche Bebauung einschrénken.

Ansatz (Abschlag): -20.000 €
entspricht rd. 20 €/m? Grundstlcksflache (nur Flurstiick 660)
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Nicht ermdglichte Besichtigung

Wie in dem Gutachten schon mehrfach beschrieben konnte das Grundstiick nicht besichtigt werden. Nach-
folgend wird ein Risikoabschlag vorgenommen, der mdgliche nicht erkannte Stérungen berlicksichtigen soll.
Dieser Abschlag erscheint hier aufgrund des ansonsten erkennbaren stark verwilderten Zustandes erforder-
lich. Dieser Abschlag kann nur geschatzt werden.

Ansatz (Abschlag): 10% von 264.000 € -26.400 €

Larmschutzwand

Von der Stral3e konnte erkannt werden, dass eine Wand aus Gabionen entlang der Zeppelinstral3e errichtet
wurde. Ob es sich hierbei um die in dem Bebauungsplan geforderte La&rmschutzwand handelt, konnte nicht
gepruft werden und diesbezlgliche Informationen wurden von dem Eigentiimer nicht zur Verfligung gestellt.
Des Weiteren ist nicht bekannt, ob es sich hierbei um ein zugelassenes System fiir die geforderte Larm-
schutzwand handelt. In der Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass die Wand aus Gabionen einen
Mehrwert fir das Grundstiick hat und somit ein Zuschlag beriicksichtigt. Da fiir eine endgiiltige Beurteilung
der Qualitat der Wand jedoch nicht ausreichend Informationen vorliegen und méglicherweise fir erforderliche
Nachweise weitere Kosten anfallen, wird der Zuschlag nur reduziert in Ansatz gebracht.

Ansatz (Zuschlag): + 5.000 €

Bodenwert Miteigentumsanteil Wegeflache

Der Miteigentumsanteil an dem Bodenwert der privaten StichstralRe wurde bereits unter Punkt 3.2 beschrie-
ben und die Berechnung wird hier noch mal angefihrt.

Grundstucksgroéfle Miteigentumsanteil Wegeflache 63 m2
Bodenwertansatz Miteigentumsanteil Wegeflache 80 €/m?

80 €/m? x 63 m? = 5.040 €
Rundung -40 €
Bodenwert (Miteigentumsanteil Wegeflache) 5.000 €

Dorstener StralRe Ecke Zeppelinstralle | 45657 Recklinghausen Seite | 24



MEI-0925-UBG

4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick / gering bebautes Grundstiick mit Ent-
wicklungspotenzial und der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert unter Berticksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Zusammenstellung

vorlaufiger Bodenwert 264.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV) -42.020 €
Bodenwert 221.980 €
Rundung 20 €
Ermittelter Verkehrswert 222.000 €

Plausibilisierung Bodenwert
Flachenwert/m? 203 €/m?

Aufgrund der vorangegangenen Ausfihrungen schatze ich den Verkehrswert des unbebauten / gering be-
bauten Grundstlicks Dorstener Stralle Ecke Zeppelinstralie in 45657 Recklinghausen auf

VERKEHRSWERT zum Stichtag 16.07.2025 gerundet 222.000 €
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

1. Das Grundstick ist augenscheinlich ungenutzt.
2. Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.

3. Nach Auskunft der Stadt Recklinghausen liegt eine Baugenehmigung fir die Errichtung eines Wohnge-
baudes mit 5 Wohneinheiten und einer PKW-Garage zur Unterbringung von 3 PKW sowie die Herstel-
lung von 2 PKW Stellplatzen vor, die jedoch nicht umgesetzt wurde und vermutlich infolge Fristablauf
erloschen ist.

4. Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, Offentlichen Dorstener Stral3e aus. Erschlielungskosten
fallen gemal der Bescheinigung vom 11.06.2025 nicht mehr an.

5. Nach einer schriftlichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom 11.06.2025 ist das Grundsttick nicht
im Altlastenkataster verzeichnet.

Ich versichere, dieses Gutachten unparteiisch und nach bestem
Wissen und Gewissen ausgearbeitet zu haben.

Es wird auf die Verwendung des Gutachtens gemaf’ den Vorbe-
merkungen im Gutachten verwiesen.

Marl, den 29.09.2025

Dorstener StralRe Ecke Zeppelinstralle | 45657 Recklinghausen Seite | 26



