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1. Ausfertigung
Wertermittlungs-Gutachten
Z\V2658-25

uber die Eigentumswohnung Elchweg 6
nebst Kellerraum (jeweils Nr. 10 des Aufteilungsplans)
sowie Miteigentumsanteile an dem Grundstiick

Elchweg 2, 4, 6, 6A in 44309 Dortmund

—

v

Auftraggeber: Amtsgericht Dortmund
Aktenzeichen 279 K 6/25

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

Wertermittlungsstichtag: 21.10.2025

unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB: 207.000 €.

unbelasteter Verkehrswert im ZVG: 185.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 8 Seiten. Es wurde in
zweifacher Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Selzerstr. 52
44269 Dortmund

Fon 0231.135 60 50
Fax 0231.1356051

beisemann@
beisemann-schenk.de
www.beisemann-schenk.de

Steuer-Nr. 315/ 5015/ 0258
Dortmunder Volksbank

IBAN
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten!

Dieses Gutachten einschlieBlich aller Anlagen ist nur fiir den Auftraggeber und
fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte, einschlieBlich der Verbreitung von Inhalten, auch auszugsweise so-
wie in beschreibender Form, insbesondere in Medien jeder Art ist nur mit schrift-
licher Genehmigung des Verfassers (Sachverstindigen) gestattet.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Verkehrswert zum Stichtag von 519/10.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstlick Gemarkung Brackel, Flur 3, Flurstiick 1089,
Gegenstand 1208, Elchweg 2, 4, 6, 6A, Flurstiick 1226 RahestralRe, Flurstiick
q 9 1084 In der Deintelle, Flurstick 1207 Elchweg, verbunden mit
er ; . . .

Wertermittlung dem Sgnderelgentum an Qer im Aufteilungsplan mit Nr. 10 ge-
kennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss des Hauses Elchweg
6 und dem Kellerraum im Untergeschoss, jeweils gleicher Num-

mer
Ortstermin 21. Oktober 2025
Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 21. Oktober 2025
Grundstiicksgrofie Flurstiick 1089 145 m?
Flurstick 1208 4.932 m?
Flurstick 1226 421 m?
Flurstick 1084 146 m?
Flurstick 1207 229 m?
Bodenwert (relativ) 440/ 220/ 44/ 15,80 €/m?
Bodenwert (absolut, anteilig 519/10.000) 95.000,00 €
Baujahr Gebdude; GND; RND BJ 1973; 80 Jahre; 35 Jahre
Vorlaufiger Verkehrswert 210.000,00 €
Zu- und Abschlage —3.000,00 €
Wohnflache 96,00 m?
Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (relativ) 2.156,00 €/m?
Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (absolut) 207.000,00 €
Unbelasteter Verkehrswert im ZVG 185.000,00 €

Besonderheiten

Zum Gemeinschaftseigentum gehdren folgende Gebaude
- drei aneinandergebaute, voll unterkellerte zweigeschossige Mehrfamilienhau-
ser (Elchweg 2, 4, 6)
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. . . - Michael Beisemann
- ein daran angebautes, voll unterkellertes dreigeschossiges Mehrfamilienhaus

(EIchweg 6A) Dipl.Ing. Architekt BDA

- zehn Garagen im stidwestlichen Grundsticksteil .
Offentlich bestellter und

Die zu bewertenden Wohnung Nr. 10 befindet sich im Erdgeschoss rechts des Gebau- vereidigter Sachverstandiger

des Elchweg 6; sie besteht gemal Planunterlagen aus funf Zimmern, Kiiche, Flur, Bad
und Loggia. Zur WEG gehdren 21 Wohnungen und 10 Garagen des Sondereigentums.

Westlich der Garagen befindet sich ein Wegegrundstiick, das ebenfalls zum Bewer-
tungsobjekt gehort. Es bestand zum Ortstermin kein Zugang zu den Gebauden.

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Ubersichtsplan 1 Seite
Anlage 2 Luftbild 1 Seite
Anlage 3 Bauzeichnungen 2 Seiten
Anlage 4 Fotodokumentation 4 Seiten

Verwendete Unterlagen und Literatur:

1. Unterlagen des Auftraggebers:
- Grundbuchauszug vom 01.08.2025

2. Selbst beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster —

Liegenschaftskarte vom 07.08.2025
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 11.08.2025
- Teilungserklarung vom 06.11.2003
- Anderung der Teilungserklarung vom 27.11.2003
- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 11.08.2025
- Auskunft iber Wohnungsbindung vom 14.08.2025
- Auskunft aus dem Altlast-

Verdachtsflachenkataster vom 03.09.2025
- Auskunft Gber die bergbaulichen Verhalt-

nisse und Bergschadensgefahrdung vom 05.09.2025
- Auskiinfte Uber Erschlieungsbeitrage vom 20.08.2025

3. Mindliche Auskilnfte: keine
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4. Literatur, Medien:

ZV2658-25

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund Dipl.ing. Architekt BDA

Grundstiicksmarktbericht 2025 Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Mietspiegel Dortmund 2025/2026 fir nicht preisgebundene Wohnun-
gen

Kleiber u.a.:
Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
7. Auflage 2014

Kleiber
ImmoWertV 2021
13. Auflage

Kroll, HauBmann:

Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
3. Auflage 2006

Barmann, Seuf}
Praxis des Wohnungseigentums
5. Auflage 2010

www.boris.nrw.de: Bodenrichtwertsystem der
Gutachterausschusse 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

- Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

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 tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware."

Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

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 AulRenanlagen werden in ihren tUberwiegenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage flir die Ableitung des
Verkehrswertes auf Basis der Herstellungskosten bzw. der Mietansatze. Es kénnen Ab-
weichungen in einzelnen Bereichen der Gebaude und AuRenanlagen 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 berucksichtigt.

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 ausgefiihrt.
Auch wurden keine Untersuchungen auf gesundheitsschadigende Baumaterialien oder
auf pflanzliche und tierische Schadlinge durchgefiihrt, 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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279 K 6/25
01.08.2025

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

1.3 Grundstiick
Grundbuch:

Eigentiimer:

Erbbauberechtigte:

Liegenschaftskataster:

ZV2658-25

Laufende Nummer

Grundstlick

Amtsgericht Dortmund
Grundbuch von: Dortmund B
Blatt: 55026

[Name wird nicht veréffentlicht]
keine
Stadt Dortmund

Katasteramt
Auszug aus dem Liegenschaftskataster

1
Wohnungs-/Teileigentum 519/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstlck
Grundstucksflache 5.873 m?
Das Grundstuck besteht aus:
Flurstiick 1084
Flur 2
Gemarkung 1242 Brackel

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Gebietszugehdrigkeit:

ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund

Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg

Elchweg
146 m?
146 m? Wohnbauflache

Flurstiick 1089
Flur 2
Gemarkung 1242 Brackel

Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg

Seite 8 von 43



Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

ﬁ
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Elchweg 2
Elchweg 4
Elchweg 6
Elchweg 6 A

145 m?
145 m? Wohnbauflache

Flurstiick 1207
Flur 2
Gemarkung 1242 Brackel

Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg

Elchweg
229 m?
229 m? Wohnbauflache

Flurstiick 1208
Flur 2
Gemarkung 1242 Brackel

Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg

Elchweg 2
Elchweg 4
Elchweg 6
Elchweg 6 A

4.932 m?
4.932 m? Wohnbauflache

Flurstiick 1226
Flur 2
Gemarkung 1242 Brackel

Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg

Rahestralle
421 m?
421 m? Wohnbauflache

1.4 Ortsbesichtigung
Ortsbesichtigung am 21.10.2025
Dauer des Termins: 9.30 — 9.45 Uhr
ZV2658-25

ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund

Seite 9 von 43

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



ﬁ

e

S 4

Die Gebaude waren zum Ortstermin nicht zuganglich. Es konnte lediglich eine
Besichtigung von aulRen erfolgen.

Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) InmoWertV)
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 21. Oktober 2025

Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)
Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 21. Oktober 2025

Grundstiickszustand und Grundstiicksmerkmale (§ 2 (3) InmoWertV)

Dortmund, ca. 600.000 EW

Die Bewertungsgrundstlicke liegen im sudlichen Be-
reich des Stadtteils Dortmund Brackel im gleichnami-
gen Ortsbezirk. Der Stadtbezirk Brackel hat ca. 56.500
Einwohner, davon knapp 25.000 im Ortsteil Brackel.

Vorwiegend ein- bis zweigeschossige Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhduser in aufgelockerter, stark durchgrin-
ter Bebauung. Im ndheren Umfeld Gberwiegend vierge-
schossige, tlw. bis zu zehngeschossige zusammen-
hangende Mehrfamilienhauser, in dem sich auch das
Bewertungsobjekt befindet. Es handelt sich vorwie-
gend um Nachkriegsbebauung bis circa in die 1980er
Jahre hinein.

Das Baugebiet liegt sudlich der S-Bahn-Strecke Dort-
mund-Unna; ca. 500 m westlich schlie3t der Haupt-
friedhof an; ein grofles zusammenhangendes Erho-
lungsgebiet. Das Gewerbegebiet Dortmund-Brackel
Sid befindet sich ca. 600 m norddéstlich; hiervon gehen
jedoch keine wesentlichen Emissionen aus.

Alle Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs,
der Verwaltung sowie Grund- und weiterflihrende
Schulen im Ortszentrum Brackel (ca. 1.500 m) bzw. in
der Dortmunder Innenstadt.

Die Bewertungsgrundstiicke liegen auf der Ostseite
des Elchwegs, einer innerértlichen ErschlieBungs-

1.5

1.6

2. Grundstiick

2.1 Ort und Einwohnerzahl

2.2 Kleinraumliche Lage
Ortslage:
Baugebiet:
Infrastruktur:
Verkehrslage:

ZV2658-25
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stralle (Sackgasse). Uber die Rahestrale Verbindung

zum Graffweg sowie zur Leni-Rommel-Stralle und den  Dipl.ing. Architekt BDA
Hellweg, als wichtigste innerstadtische Ost-West-Ver-

bindung. Zusétzlich tiber die BundesstraBe 1 / A 40  Offentlich bestellter und
(1 km sidlich) Anschluss an das gesamte Dortmunder vereidigter Sachverstandiger
Autobahnnetz.

Bushaltestellen am Graffweg sowie an der Holzwi-
ckeder Stral3e, jeweils ca. 400 m westlich bzw. dstlich.

U-Bahn-Station Brackel Verwaltungsstelle bzw. Bra-
ckel Kirche in ca. 1 km Entfernung (nérdlich), S-Bahn-
Haltepunkt Dortmund Brackel ca. 700 m nérdlich.

Stadtkern von Dortmund in ca. 7 km Entfernung, Flug-
hafen Dortmund in 5 km.

Himmelsrichtung: Elchweg auf der Westseite; Wohnung und Gebdude
haben im Wesentlichen eine Ost-West-Ausrichtung.

Beeintrachtigungen: keine

Benachbarte storende
Betriebe und Gebaude: keine

2.3 Zuschnitt/ Beschaffenheit

Entwicklungszustand: Das Grundstlck ist vollstadndig erschlossen.

Oberflache: nach Suden hin leicht ansteigend, Béschung entlang
der 6stlichen Grundstlcksgrenze (Rahestralie)

Aufwuchs: vereinzelte Laubbaume, hausnahe Beete, ansonsten
Uberwiegend Rasenflachen

Zuschnitt: unregelmafig, dem StralRenverlauf teilweise folgend;
grélte Ausdehnung in Nord-Sid-Richtung ca. 135 m,
in Ost-West-Richtung ca. 65 m

2.4 ErschlieBungszustand

Art der Stral3en: Elchweg: innerértliche ErschlieRungsstralie (Sack-
gasse)
Rahestral3e (auf der Ostseite): im Bereich des Bewer-
tungsgrundstiicks ebenfalls Sackgasse

Versorgungsleitungen: Wasser, Strom, Telefon, ggf. Gas (Heizung Uber
Contracting)

Entsorgung: Offentliche Kanalisation
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Beitrags- und

Abgabepflichten: Das Tiefbauamt der Stadt Dortmund, Fachsparte Stra-
Renrecht und Anliegerbeitrage bescheinigt mit Schrei-
ben vom 20.08.2025, dass fur die Anlagen Elchweg
und Rahestral3e in den hier in Frage kommenden Ab-
schnitten ein ErschlieBungsbeitrag nach den Bestim-
mungen des BauGB in der derzeit giltigen Fassung
nicht mehr zu zahlen ist.

Weiter wird mitgeteilt:

,ES sind zurzeit keine stralRenbaulichen Malinahmen
fur die Anlagen geplant, welche unter den § 8 des KAG
fallen. Kilnftig beschlossene Maflinahmen fallen unter
das Beitragserhebungsverbot aus § 8 Abs. 1 S. 3 KAG,
dementsprechend werden die von der Anlage er-
schlossenen Grundstuick nicht mit Beitragen belastet.”

Das Grundstiick ist somit erschlieBungsbeitragsfrei.

Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch, Bestandsverzeichnis

Keine Herrschvermerke.

Grundbuch, Abteilung Il
Folgende Rechte

Ifd. Nr. 1 (zu Flursttick 1208 und 1207)

Ein Recht auf Fihrung und Aufstellung von Masten fur eine 220 KV-Freileitung
und in Verbindung damit ein beschranktes Bau- und Benutzungsverbot sowie
ein Betretungsrecht an den belasteten Grundstiicken fiir [Name wird nicht ge-
nannt]. Unter Bezugnahme im Ubrigen auf die Bewilligung vom 28.04.1966 ein-
getragen am 06.09.1966.

Ifd. Nr. 2 (nur Flurstiick 1084)

Die Stadt Dortmund ist berechtigt, auf dem Grundstiick einen Entwasserungs-
kanal mit Einsteigeschachten herzustellen, in Betrieb zu nehmen und fir die
Zukunft dauernd zu halten. Die Stadt Dortmund hat ferner das Recht, tUber die
Anlage jederzeit frei zu verfligen und das mit der Kanalanlage in Benutzung
genommene Grundstiick durch Beauftragte zu betreten sowie Arbeiten ausfih-
ren zu lassen, soweit dieses fur den Betrieb und die Unterhaltung der Kanalan-
lage erforderlich ist. Auf dem in Anspruch genommenen Grundstiick dirfen fir
die Dauer des Bestehens der Kanalanlage keine Gebaude errichtet oder sons-
tige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand des Kanals gefahr-
den oder die Zuganglichkeit behindern. Die Schachtabdeckungen dirfen nicht
zugeschuttet werden. Eingetragen am 05. November 1973.
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Grundbuch, Abteilung Il

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, sind
in der Regel nicht wertbeeinflussend; sie werden daher in dieser Wertermittlung  ¢ffentlich bestellter und
nicht berUcksichtigt. vereidigter Sachverstandiger

Dipl.Ing. Architekt BDA

Baulasten

Gem. schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 11.08.2025
sind fur die zu bewertenden Grundstiicke keine Baulasten im Baulastenver-
zeichnis eingetragen.

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

Das Umweltamt der Stadt Dortmund, Untere Bodenschutzbehérde, teilt mit
Schreiben vom 03.09.2025 folgendes mit:

A Auskiinfte der Unteren Bodenschutzbehorde

Altlast, altlastenverdachtige Flache, schadliche Bodenveridnderungen

Nicht erfasst, somit besteht nach derzeitiger Aktenlage kein Altlastverdacht.

Methangasaustritte an der Tagesoberfldache

Das Grundstick gehért laut Arbeitskarte der potenziellen Methangasaustritts-
bereiche im Stadtgebiet Dortmund (Stand Februar 2000) zu den Gebieten, die
zur Zone 0 oder 1 ziahlen; daher sind keine weiteren MaBnahmen erforder-
lich.

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

B Auskiinfte der Unteren Wasserbehorde

Tankanlagen

Auf dem Grundstiick befinden sich keine Tankanlagen.

Abwasserbehandlungsanlagen

Es befindet sich auf den o.a. Flurstiick(en) keine Abwasserbehandlungsanlage.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Lagerflachen fiir wassergefahrdende Stoffe sind nicht bekannt.
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Wasserschutzzone

Das Auskunftsgrundstiick liegt in keiner Wasserschutzzone.

C Auskiinfte der Unteren Abfallbehorde

Klarschlammaufbringungsflache

Nach dem Kenntnisstand der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde 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, gemall § 25 Ersatzbaustoffverordnung, der
Grundstilickseigentiimer 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 befindet sich in keinem Naturschutzgebiet.

Ausgleichszahlungen gem. §§ 135a — 135¢ BauGB

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

Auskunft Giber bergbauliche Verhiltnisse und Bergschadensgefahrdung

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW teilt mit
Schreiben vom 05.09.2025 mit, dass das zu bewertende Grundsttick Uber dem
auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Horder Kohlenwerk” sowie Uber ei-
nem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld liegt.

In den dort vorliegenden Unterlagen sei im Bereich des Bewertungsgrund-
stlicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Ein-
wirkungen des in diesem Bereich bis in die 1920er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkun-
gen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht mehr zu rechnen.

Feststellungen zum Ortstermin

Bodenverunreinigungen

Es wurden augenscheinlich keine Bodenverunreinigungen festgestellt. Im Zwei-
felsfall ist das Gutachten eines Baugrundsachverstandigen einzuholen. Es wird
Verunreinigungsfreiheit vorausgesetzt.

Z\V2658-25 ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund Seite 14 von 43

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



ﬁ

%

' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

) Michael Beisemann
Bergschaden

Es wurden beim Ortstermin an den Gebauden keine Schaden festgestellt, die DiplIng. Architekt BDA

augenscheinlich auf bergbauliche Tatigkeit als Ursache zurlickzufiihren waren.  otfentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

29 Planungsrechtliche Ausweisung

Angaben im Flachennutzungsplan

Ausweisung im FNP: Wohnbauflachen gem. § 1, Abs. 1, Nr. 1 BauNVO

Angaben im Bebauungsplan

Fiur das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet, gilt der Be-
bauungsplan BR_149, rechtskraftig seit dem 17.04.1970.

Es gelten folgende Festsetzungen:
WR Reines Wohngebiet

I/ zwei bzw. drei Vollgeschosse
GRZ 04
GFz 1,2

Tatsachliche Gegebenheiten

Tatsachliche Nutzung: Wohnen

Die tatsdchliche Nutzung ist zuldssig.

Tatsachliches MaR der baulichen Nutzung:

Das Grundstick ist bebaut mit vier Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 21
Wohneinheiten und 10 Garagen. Es gibt keine Hinweise darauf, dass die vor-
handene Bebauung unzuléssig ist. Der Aufwand fiir eine Uberpriifung der Zu-
I&ssigkeit steht in keinem Verhaltnis zur Ermittlung des Verkehrswertes einer
einzelnen Wohnung.

Es wird daher von einer Zuladssigkeit des MaRes der baulichen Nutzung
ausgegangen.

2.10 Denkmalschutz

Die Gebaude Elchweg 2, 4, 6, 6A befinden sich nicht auf der Denkmalliste der
Stadt Dortmund.

211 Sonstige Besonderheiten

Die sonstigen Besonderheiten sind hier nachrichtlich aufgeftihrt. Eine Bewer-
tung erfolgt unter Punkt 12 ,Besondere Eigenschaften und Umstande®.
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Besonderheiten der Teilungserklarung

Gemal § 9 der Teilungserklarung werden folgende Untergemeinschaften ge- Dipl.Ing. Architekt BDA
bildet:

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

1. Untergemeinschaft: Elchweg 2 — 6A
2. Untergemeinschaft: Garagenhof

Gemall § 12 der Teilungserklarung wird das Objekt von einer Warmeerzeu-
gungsanlage (WEA) aus mit Heizwarme und Warmwasser versorgt. Diese WEA
wird von einem gewerblichen Warmelieferanten in dem dafiir vorgesehenen
Heizraum betrieben. (Contracting)

Anderung der Teilungserkldrung vom 27.11.2003

Das Sondereigentum an einem der beiden mit Nr. 9 bezeichneten Kellerraume
wird aufgehoben und wird Gemeinschaftseigentum. Es ergeben sich lediglich
neue Miteigentumsanteile fir das Sondereigentum Nr. 9.

Wohnungsbindung

Das Amt fir Wohnen der Stadt Dortmund teilt mit Schreiben vom 14.08.2025
mit, dass das Objekt seitens des Amtes fiir Wohnen nicht geférdert wurde und
somit keinen wohnungsrechtlichen Bindungen unterliegt.

Hausverwaltung / Instandhaltungsriicklage

Die Hausverwaltung konnte nicht ermittelt werden. Informationen zur Instand-
haltungsriicklage und ein Energieausweis liegen nicht vor.

Gebaude

Allgemeines
Zum Gemeinschaftseigentum gehdren folgende Gebaude

- drei aneinandergebaute, voll unterkellerte zweigeschossige Mehrfamilien-
hauser (Elchweg 2, 4, 6)

- ein daran angebautes, voll unterkellertes dreigeschossiges Mehrfamilien-
haus (Elchweg 6A)

- zehn Garagen im stidwestlichen Grundstucksteil

Die Gebaude waren zum Ortstermin nicht zuganglich.

Besonderheiten
Baujahr
In den Unterlagen des Bauaktenarchivs zum Antrag auf Abgeschlossenheits-

bescheinigung vom 14.08.2003 wird das Baujahr der Gebaude mit 1973 be-
zeichnet.
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angenommenes Baujahr: 1973

Dipl.Ing. Architekt BDA
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre .

Offentlich bestellter und
Restnutzungsdauer vereidigter Sachverstandiger
(ohne Modernisierung) 28 Jahre

Erh6hung der Restnutzungsdauer
aufgrund Modernisierungen:

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

Die fehlende Zugangsmdglichkeit zu den Gebauden macht es erforderlich, von
Annahmen auszugehen. Hierbei wurden alle aus den Unterlagen und dem
Ortstermin abgeleiteten Erkenntnisse verwertet; eine Richtigkeit der Annahmen
kann dennoch nicht garantiert werden. Das Risiko, das sich aus der mangeln-
den Besichtigungsmoglichkeit ergibt, wird unter Punkt 14 dieses Gutachtens
bewertet.

Eine Umwandlung in Wohnungseigentum wird — wegen der anstehenden Ver-
marktung — in der Regel als Anlass fiir Modernisierungsmaflinahmen gewabhilt,
die Ublicherweise mit WarmedammmaRnahmen des Daches einhergehen.
Diese Umwandlung erfolgte im Jahre 2003.

Unter Berlcksichtigung des nun mehr als 20 Jahre zuriickliegenden Zeitpunkts
einer angenommenen Modernisierung sowie aufgrund Alter, auRerer Erschei-
nungsform der Gebaude und Erfahrung mit vergleichbaren Objekten wird nach
sachverstandiger Schatzung eine Restnutzungsdauer von 35 Jahren ange-

setzt.

Modifizierte Restnutzungsdauer: 35 Jahre
Fiktives Geb&udealter: 45 Jahre
Fiktives Baujahr: 1980

3.3 Baubeschreibung
Gemeinschaftseigentum
Die Gebaude waren zum Ortstermin nicht zuganglich. In der Bauakte wurde
keine Baubeschreibung vorgefunden. Die folgenden Angaben basieren daher
auf der Auflenbesichtigung zum Ortstermin. Fir die Richtigkeit kann im Detail
keine Gewahr Gbernommen werden.
Wohnhaus
Rohbau

Fundamente,
Bodenplatte:  keine Erkenntnisse, wahrscheinlich Ortbeton
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AuRBenwande: Mauerwerk, beidseitig verputzt, ggf. in Teilbereichen Betonfer-

tigteile Dipl.Ing. Architekt BDA

Keller innen geschlammt, aul3en Kiesputz .
Offentlich bestellter und

. . " vereidigter Sachverstandiger
Innenwande:  Mauerwerk, beidseitig verputzt e &

Keller geschlammt

Treppen: massive Treppenlaufe und —podeste,
Metall- oder Holzgelander

Decken: Stahlbeton
Dach: Flachdach mit bituminéser Abdichtung
Ausbau

Uber den Ausbau liegen tiberhaupt keine Erkenntnisse vor; jegliche Angaben
sind rein spekulativ. Der Sachverstandige ist gezwungen von Annahmen aus-

zugehen.

Boden: Treppenhaus: Laufe und Podeste: Terrazzo
Keller: Estrich gestrichen

Wande: Treppenhaus: glatt mit Schutzanstrich

Fenster: Treppenhaus: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Keller: Metallfenster

Turen: Haustur: Metallhaustur mit feststehendem

Seitenteil und integrierter Briefkasten-
anlage sowie Glasfeldern

Kellertlren: einfache Holztlren

Kellerauflentir: Metalltlr in Haus Nr. 6A

Installationen, Haustechnik

Elektro: ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard
ausgegangen

Wasser: ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard
ausgegangen

Heizung: Zentralheizung / Contracting (Warmelieferung gem. § 12 Tei-
lungserklarung)

Medien: keine Erkenntnisse

Besondere Betriebseinrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt
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Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt

Sonstige Anlagen

nicht bekannt und nicht benannt

Sondereigentum, Wohnung Nr. 10

Rohbau

wie Gemeinschaftseigentum

Ausbau

Da das Sondereigentum zum Ortstermin nicht zugénglich war, ist der
Sachverstandige gezwungen von Annahmen auszugehen. Diese Annah-
men betreffen insbesondere die Ausstattung der Wohnung, ggf. Moderni-
sierung der Bader und des Innenbereichs sowie der technischen Anlagen;
sie basieren auf der Ortsbesichtigung sowie auf Erfahrungswerten von
Gebauden vergleichbarer Baujahre.

Fiir die Richtigkeit kann im Detail keine Gewahr iibernommen werden.

Bdden: verschiedene Belage, Fliesen im Bad, ggf. auch in der Kiiche
Wande: glatt, verputzt bzw. tapeziert oder Raufaser gestrichen
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Turen: Holzturen in Holzumfassungszargen

Decken: glatt

Sanitar: gemal Teilungsplan

Bad: Badewanne und Waschbecken
WC: WC und Waschbecken

Loggia: massive Bristung mit tlw. Metallgelander und Betonblumen-
kasten

Installationen, Haustechnik

Elektro: Annahme: Zahlerschranke mit Schraubsicherungen im Keller,
zwischenzeitlich erneuert,
Elektrounterverteilung mit Kippsicherungen in den Wohnun-
gen

Wasser: Kalt- und Warmwasser in Bad und Kliche
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Heizung: Heizkdrper unter den Fenstern

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

Keine.

Garagen
Fertiggaragen als Einzelgaragen

Bau- und Unterhaltungszustand
Baumaingel und Bauschaden

Gemeinschaftseigentum

Riss im Kellermauerwerk, nahe des Eingangsbereiches Haus Nr. 6
Daruber hinaus keine in den zu besichtigenden Bereichen.

Sondereigentum

keine Erkenntnisse

Das Risiko unentdeckter Baumangel und —schaden in den nicht zu besichtigen-
den Bereichen wird unter Punkt 14 beriicksichtigt.

Wirtschaftlichkeit

Grundrisse, Geschosshéhen und Fassadengestaltung sind, soweit aus den
Planen und vor Ort ersichtlich, fir die Nutzung geeignet und hinlanglich wirt-
schaftlich. Abgesehen von zwischenzeitlich erneuerten Kunststofffenstern mit
Isolierverglasung sind an den Fassaden keinerlei nachtragliche Dammmafnah-
men erkennbar.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Modernisierungen

Es wird allenfalls von Modernisierungen im Zuge der Instandhaltung ausgegan-
gen.

Werterhohende Investitionen Dritter

Nicht bekannt und nicht benannt.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Nicht bekannt und nicht benannt.
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Gesamteindruck

. . . . . Dipl.Ing. Architekt BDA
Die Gesamtanlage befindet sich in einem von aulen erkennbaren guten Zu- pLing

stand. Uber den Zustand der zu bewertenden Wohnung ist nichts bekannt. Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

AuBenanlagen

Allgemeines

Das Bewertungsgrundstuick besteht aus zahlreichen Flurstlicken, die eine wirt-
schaftliche Einheit bilden. Die Nutzung gliedert sich im Wesentlichen in eine
mittig angeordnete und in Nord-Siid-Richtung verlaufende Wohnbebauung, ei-
nen Garagenhof mit Stellplatzen an der stidwestlichen und einem Spielplatz an
der stidostlichen Grundsticksecke.

Bauliche AuBenanlagen

Versorgungs-
einrichtungen: Hausanschlisse fiir Wasser, Strom, Telefon,
Abwasser

Bodenbefestigungen: Hauszuwegung: Waschbetonplatten, im hausnahen
Bereich Kleinpflaster

Betonblockstufen

Einfriedungen: tiw. Hecken (Miilltonnenabstellplatz)
Holzzaun im Bereich des Spielplatzes

kleine Mauer aus Waschbeton im Bereich einer Sitz-
gruppe am Spielplatz

Stabgitterzaun mit Metalltérchen im Bereich der sidli-
chen Grundstlicksgrenze

Sonstiges: Spielplatz mit Klettergeristen in Holz

Griunanlagen
- im Wesentlichen Rasenflachen und hausnahe Beete mit Bodendeckern
- vereinzelter Laubbaumbestand auf dem Grundstlick

- im 0Ostlichen Grundstlicksbereich zur Rahestrale hin Boschung

Sonstige AuBenanlagen

einzelnes Gartenhaus in Holzbauweise in Spielplatzndhe (Zuordnung nicht
mdglich)
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) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

5. Flachen- und Massenangaben
Dipl.Ing. Architekt BDA
5.1 Berechnungsgrundlagen

. N . Offentlich bestellter und
Die Berechnung der Flachen und Rauminhalte erfolgte auf Grundlage von DIN ¢ cidigter Sachverstandiger

277/1973/87.
5.2 Verwendete Unterlagen
Es lagen vermalte Teilungsplane aus dem Bauaktenarchiv und aus der Grund-

akte und vor.

5.3 Grundstiicksdaten

Grundstlicksgrofle Flurstiick 1089 145 m?
Flurstiick 1208 4.932 m?
Flurstlick 1226 421 m?
Flurstiick 1084 146 m?
Flurstliick 1207 229 m?
gesamt 5.873 m?

5.4 Gebaudedaten

Berechnung der Wohnflache des Sondereigentums
(Grundlage: Plane der Teilungserklarung)

Wohnflache Wohnung 10:

Wohnzimmer 22,77 m?
Esszimmer 8,32 m?
Schlafzimmer 14,30 m?
Kinderzimmer 1 10,65 m?
Kinderzimmer 2 9,15 m?
Kiiche 4,81 m?
Bad 4,01 m?
wWC 1,74 m?
Flur 14,27 m?
Abstellkammer 2,15 m?
Wohnflache gesamt 92,18 m?
Loggia 3,89 m?
vermietbare Flache 96,06 m?
gerundet 96,00 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 aufgefuhrt in Teil 3 (Vergleichswert-, Ertragswert- und
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Sachwertverfahren) sowie in Teil 4 (Bodenwertermittiung) der ImmoWertV
2021. Sie sind im Folgenden kurz erlautert.

Voraussetzung fur 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.
§§ 24 — 26 ImmoWertV 2021).

Das Ertragswertverfahren kann dann zur Anwendung kommen, wenn im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Voraussetzung flir die Anwendung ist das Vorliegen ge-
eigneter Daten, wie z.B. marktiblich 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 gewohn-
lichen Geschaftsverkehr der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir
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.

Beim Bewertungsgrundstlck 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.
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Bodenrichtwert

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

Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf unbebaute Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des einzelnen Grund-
stiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden Merkmalen
bewirken Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund, Stichtag 01.01.2025;
boris.nrw (s.0.). Es kommt folgender Wert in Frage:

Grundlage:

Lage und Wert

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Gemeinde: Dortmund

Postleitzahl: 44309

Gemarkungsname: Brackel

Ortsteil: Hauptfriedhof

Bodenrichtwert-Nr.: 32052

Bodenrichtwert: 440,00 €/m?
(misch-/mehrgeschossig)

Stichtag: 01.01.2025

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand:
Beitragszustand:

Nutzungsart:
Geschosszahl:
Tiefe:
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt:
Hauptfeststellungszeitpunkt:

Anwendungshinweise:

Abweichungen werden im Folgenden ermittelt.

7.4 Abweichungen

Geschossigkeit

baureifes Land
erschlieBungsbeitrags-/
kostenerstattungsbeitragsfrei
und beitragspflichtig nach KAG
Wohnbauflache

1l

35m

370,00 €/m?
2022-01-01
ortliche Fachinformationen

ZV2658-25

Bei der Berechnung des Bodenrichtwertes wurden drei Vollgeschosse zu-
grunde gelegt. Die Wohnhauser Elchweg 2, 4, und 6 verfigen nur Uber zwei
Vollgeschosse. Da dem Bodenrichtwert grundsatzlich unbebaute Grundstiicke
zugrunde gelegt werden und eine dreigeschossige Bebauung aufgrund der
GrundstlicksgrofRe grundsatzlich maoglich ist, wird an dieser Stelle kein Ab-
schlag angesetzt.
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Grundstiickstiefe

Das Grundstuck verfugt in Ost-West-Richtung (zwischen Elchweg und Ra-
hestralle im Bereich der Bebauung tber eine Breite zwischen 27 und 65 m; dies
ist im Wesentlichen dem Straenverlauf des Elchwegs geschuldet. Im Ubertie-
fen stdlichen Bereich befindet sich zudem eine Nutzung als Garagen- und Stell-
platzanlage (siehe unten).

Eine Anpassung des Bodenwerts erfolgt daher an dieser Stelle nicht.

Nutzung

Garagen / Stellplatze

Auf einem Teil des Bewertungsgrundstiicks befindet sich eine Garagen- und
Stellplatzanlage inklusive der Zufahrt. Fir diese Nutzung, die eine Nebennut-
zung des Wohnens ist, wird daher nach sachverstandiger Schatzung ein Ab-
schlag von 50 % vom Bodenrichtwert in Ansatz gebracht. Die betroffene Fla-
che hat eine Flache von ca. 600 m>.

Private Griinflache

Der gesamte silidliche Grundstiicksteil inklusive des Spielplatzes ist als private
Grinflache zu bewerten. Hierflir schlagt der Grundstliicksmarktbericht einen
Bodenwert von 15,80 €/m?2 vor. Die betroffene Flache hat eine Breite von ca. 60
m und eine mittlere Tiefe von ca. 22 m; ihre Grofle sind somit 1.320 m2.

Wegeflache

Das Flurstlick 1084 an der westlichen Grundstiicksgrenze wird als Fuliweg ge-
nutzt. Es dient nicht der inneren Erschliefung des Wohngrundstlicks. Daher ist
ein geringerer Wert anzusetzen. Nach sachverstandiger Schatzung wird ein
Wert in Hohe von ca. 10 % des Bodenrichtwerts, das entspricht ca. 44,00 €/m?,
in Ansatz gebracht.

Bodenwert (erschlieBungsbeitragsfrei)

Der relative Bodenwert fiir das unbelastete und
erschlielBungsbeitragsfreie Grundstiick betragt

fur eine Flache von 3.807 m? 440,00 €/m?
fur eine Flache von 600 m? 220,00 €/m?
fur eine Flache von 1.320 m?2 15,80 €/m?
fur eine Flache von 146 m? (Flurstiick 1084) 44,00 €/m?

Ableitung des Bodenwerts
Grundstuicksgrofie: 5.873 m?

Davon 3.807 m*> x 440,00 €/m? 1.675.080,00 €
600 m> x 220,00 €/m? 132.000,00 €
1.320m? x 15,80 €/m? 20.856,00 €
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' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
146 m? x 44,00 €/m? 6.424,00 €

1.834.360,00 € Dipl.Ing. Architekt BDA

gerundet 1.834.000,00 € Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

Anteiliger Bodenwert  (519/10.000) x 1.834.360,00 € 95.203,00 €
gerundet 95.000,00 €

Der Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks betragt 1.834.000,00 €

Der anteilige Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks (519/10.000) betragt 95.000,00 €

Begrindung: Wie unter Punkt 7.3 dargelegt, ist der Bodenwert aus dem Boden-
richtwert unter Berticksichtigung erforderlicher Korrekturen abzuleiten. Der Bo-
denwert ist demnach der Faktor von angepasstem Bodenrichtwert, Grund-
stuicksgrofie und Miteigentumsanteil.

8. Vergleichswerte (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

8.1 Grundstiicksmarktbericht

Der Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses in der Stadt
Dortmund enthalt unter "7. Wohnungseigentum" nur allgemeine, hier nicht ver-
wertbare Angaben.

8.2 Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund wertet
die Kaufpreissammlung dahingehend aus, dass die Kaufpreise in zonale Immo-
bilienrichtwerte einflieRen. Fir den Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt
befindet, liegt ein Immobilienrichtwert fir Eigentumswohnungen vor. Auf eine
zusatzliche Anfrage aus der Kaufpreissammlung wurde daher verzichtet.

8.3 Immobilienrichtwert

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Dortmund stellt nut-
zungsbezogene Immobilienrichtwerte zur Verfligung. Im Bereich des Bewer-
tungsgrundstiicks liegt folgender Immobilienrichtwert fir Eigentumswohnungen
vor. Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschrie-
benen Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt). Abweichungen einzelner indivi-
dueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie vom Normobjekt sind mit Zu-
oder Abschlagen zu bewerten. Hierflr stellt der Gutachterausschuss Indexrei-
hen und Umrechnungskoeffizienten als 6rtliche Fachinformationen zur Verfi-
gung.

Am 10.12.2025 wurde aus boris.nrw folgender Immobilienrichtwert entnommen:
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Lage und Wert

Gemeinde Dortmund
Gemarkungsname Brackel
Ortsteil Hauptfriedhof

Gebietsgliederung

Dortmund Ost

Wohnlage mittel
Immobilienrichtwert-Nr. | 1327
Immobilienrichtwert 2.565,00 €/m?
Stichtag 01.01.2025
Teilmarkt: Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Beschreibende Merk- Immobilien- Bewertungs- Anpas-
male: Gebaude Richtwert objekt sung
Baujahr 1975 1973 - 0,5%
Wohnflache 70 m? 96 m? 3.4 %
Gebaudestandard mittel (3,0) ?Zm;e;ih - mittel -5,3 %
Wohnlage mittel mittel 0,0 %
Geschosslage 1.+2.0G EG 1,3 %
Balkon vorhanden vorhanden 0,0 %
Anzahl der Einheiten in 13- 30 31 5.7 %
der Wohnanlage
Beschreibende Merk-
male: Grundstiick
ebf + kostener- ebf + kostener-
Beitragsrechtlicher Zu- stattungsbei- stattungsbei- 00 %
stand tragsfrei/ tragsfrei/ e
kabp nach KAG | kabp nach KAG
Sonstige Hinweise
Mietsituation unvermietet unvermietet * 0,0 %
Entspricht 1,0 (100 %) -6,8 %
*)  Annahme
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' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 0,932

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Vorlaufiger Vergleichswert (§ 24 (2) InmoWertV) vereidigter Sachverstandiger
Auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ergibt sich folgender vorlaufiger Ver-
gleichswert:

Immobilienrichtwert: 2.565,00 €/m?

Wohnflache: 96,00 m?

Anpassungsfaktor: 0,932

2.565,00 €/m? x 96,00 m? x 0,932 229.495,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert: gerundet 229.000,00 €

Das entspricht ca. 2.198,00 €/m? vermietbarer Flache.

Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Rohertrag/ Nettokaltmiete
Tatsachliche Miete

Zum Ortstermin war die zu bewertende Wohnung augenscheinlich selbstge-
nutzt. Eine tatsachliche Miete fallt daher nicht an.

Nachhaltig erzielbare Miete

Nach § 27(1) ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Zum Wertermittlungsstichtag gilt der Mietspiegel fir nicht preisgebundene
Wohnungen in Dortmund 2025/2026.

Nachhaltig erzielbare Miete:

Baujahr 1970 - 1981

Mietspanne 4,98 — 6,96 €/m?

Mittelwert: 6,00 €/m?

Gewahlt: Mittelwert + 5 % 6,30 €/m?
Abschlag fur WohnungsgréfRe (80,01 — 110 m?) - 0,05 €/m?
Abschlag flr Fernwarmeheizung - 0,07 €/m?
Zu-/Abschlag fir Gebietszugehdrigkeit (Dortmund -Ost) + 0,28 €/m?

Mangels Erkenntnisse keine Zuschlége fir Bodenbelage etc.

6,46 €/m?

Nach sachverstiandiger Schatzung wird die nachhaltig erzielbare Miete mit
6,50 €/m? angenommen.
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) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

) Michael Beisemann
Ermittlung der Mietflachen

Siehe hierzu Punkt 5.4.
Die Mietflache entspricht der Wohnflache Offentlich bestellter und
zzgl. der anteiligen Flache der Loggia: 96,00 m? vereidigter Sachverstandiger

Dipl.Ing. Architekt BDA

Jahrlicher Rohertrag
Mietertrag: 6,50 €/m? x 96,00 m? x 12 7.488,00 €

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, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis

Der Grundstucksmarktbericht 2025 fir die Stadt Dortmund weist unter 6.1.4
Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum aus. Die Modellparameter zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sind unter 8.6 beschrieben. Fir Woh-
nungseigentum sind demnach Bewirtschaftungskosten von pauschal 30 % des
Jahresrohertrages anzusetzen.

Jahrlicher Rohertrag 7.488,00 €

Bewirtschaftungskosten: 7.488,00 € x 0,30 2.246,00 €

9.3 Liegenschaftszinssatz

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

mittelt.

Liegenschaftszinssatz fir das Gebiet 5 (Dortmund Ost) 1,40 %
Zu-/Abschlag fur Wohnflache (96 m?) - 0,13 %
Zu-/Abschlag fiir Vermietungssituation 0,00 % *
Zu-/Abschlag fiur Restnutzungsdauer (35 Jahre) 0,00 %
Zu- bzw. Abschlag fir Miete (6,50 €/m?) + 0,20 %
Zu-/Abschlag fur Gebaudestandard (einfach - mittel) 0,00 %
Abschlag fir Baujahr (1973) - 0,08 %
Somit ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz von 1,39 %

*) Annahme

Nach sachverstandiger Schatzung wird daher ein Liegenschaftszinssatz von
1,4 % angesetzt.
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(siehe Punkt 6):
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' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

35 Jahre Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Der anteilige Grundstiicksreinertrag errechnet sich aus der Differenz des antei-
ligen Grundstiicksrohertrages (9.1) und den Bewirtschaftungskosten von pau-

schal 30 %:

Anteiliger Rohertrag:
Bewirtschaftungskosten 30 %:

7.488,00 €
2.246,00 €

Ant. Grundstlicksreinertrag:

5.242,00 €

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)

95.000,00€  x 1,4 %

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag
5.242,00 € - 1.330,00 €

Barwertfaktor fur die Kapitalisierung (Vervielfaltiger)
bei RND = 35 Jahre und LZS = 1,4 %

Ertragswert der baulichen Anlage
3.912,00 € X 27,5206

gerundet

Bodenwert

Der anteilige Bodenwert wurde unter 7.6 ermittelt:

Vorlaufiger Ertragswert

Gebaudeertragswert
Bodenwert

1.330,00 €

3.912,00 €

27,5206

107.661,00 €
108.000,00 €

95.000,00 €

108.000,00 €
95.000,00 €

Z\/2658-25 ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund

203.000,00 €

Seite 30 von 43



ﬁ

%

' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
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Sachverstandiger
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Michael Beisemann
10. Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

. .. . . ) Dipl.Ing. Architekt BDA
Das Sachwertverfahren ist fir den vorliegenden Fall nicht geeignet.

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

11. Ableitung des vorlaufigen Verkehrswertes

111 Zusammenstellung der Wertansitze

vorlaufiger Vergleichswert (8) 229.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert (9) 203.000,00 €
vorlaufiger Sachwert (10) - €

11.2  Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorldufige Verkehrswert zum Stichtag von 519/10.000 Miteigen-
tumsanteil an dem unbelasteten Grundstiick

Gemarkung Brackel, Flur 3,

Flurstiick 1089, Gebaude- und Freiflaiche, Wohnen, Eilchweg 2, 4, 6, 6A,
Flurstiick 1208, Gebaude- und Freiflache, Elchweg 2, 4, 6, 6A,
Flurstiick 1226, Gebaude- und Freiflache, Rahestrale,

Flurstiick 1207, Gebaude- und Freiflache, Elchweg,

Flurstiick 1084, Weg, In der Deintelle,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG des Hauses
Elchweg 6 nebst Kellerraum — jeweils Nr. 10 des Aufteilungsplans - betragt

210.000,00 € (zweihundertzehntausend Euro).

Der vorlaufige Verkehrswert wurde nach dem Ertragswertverfahren ermittelt.
Hierbei handelt es sich um ein fiir Eigentumswohnungen geeignetes Verfahren.
Die vorliegenden Daten waren zur Ermittlung ausreichend. Soweit Unterlagen
nicht zur Verfigung standen bzw. Besichtigungen nicht moglich oder ge-
wlinscht waren, ist dieses vermerkt. Es wurde dann von der Richtigkeit der vor-
liegenden Unterlagen ausgegangen. Besonderheiten wurden im Zuge der Wer-
termittlung bertcksichtigt.

Vorlaufiger Vergleichswert und vorlaufiger Ertragswert weichen um 26.000 €
(ca. 12,8 %) voneinander ab. Daher wird der vorlaufige Ertragswert mit einer
Anpassung auf volle Zehntausend Euro (ca. 3,4 %) den weiteren Betrachtungen
zugrunde gelegt.

12. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
121  Marktanpassung

In den zugrunde gelegten vorlaufigen Ertragswert sind alle bekannten marktbe-
stimmenden Faktoren eingeflossen.
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Altlasten

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Altlasten bekannt.

Bergbau

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Bergbau bekannt.

Baumaéngel und -schaden

Gemeinschaftseigentum

Riss im Kellermauerwerk, nahe des Eingangsbereiches Haus Nr. 6
Daruber keine in den zu besichtigenden Bereichen.

Es wird kein Abschlag angesetzt.

Sondereigentum

keine Erkenntnisse

Aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit zum Wohnhaus ist die Liste der vorge-
fundenen Baumangel und -schaden nicht abschlieRend. Daher wird das Risiko
vorhandener und unentdeckter Baumangel und -schdden unter Punkt 14 be-
rucksichtigt.

Hausverwaltung, Instandhaltungsriicklage

Die Hausverwaltung konnte nicht ermittelt werden. Es liegen keine Informatio-
nen dartiber vor, ob eine Instandhaltungsricklage in ausreichender Hohe be-
steht. Nach dem &uf3eren Eindruck befindet sich die Gesamtanlage in einem
guten, gepflegten Zustand.

Hieraus resultiert das Risiko, dass ein moglicher Erwerber durch Sonderumla-
gen Uberproportional an den zukiinftigen Kosten fur Instandhaltung und lau-
fende Abgaben beteiligt wird.

Als Abschlag werden 3.000,00 € angesetzt; dies entspricht etwas mehr als den
zweifachen jahrlichen Instandhaltungskosten.

Zu- und Abschlage gesamt

Marktanpassung 0,00 €
Altlasten, Bergbau 0,00 €
Baumangel und -schaden 0,00 €
Instandhaltungsricklage - 3.000,00 €
gesamt -3.000,00 €
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12.7 Ableitung des Verkehrswertes

Dipl.Ing. Architekt BDA

Vorlaufiger Verkehrswert 210.000,00 €
Zu- und Abschlage - 3.000,00€ Offentlich bestellter und
207.000,00 € vereidigter Sachverstandiger

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB

Der Verkehrswert zum Stichtag von 519/10.000 Miteigentumsanteil an dem
unbelasteten Grundstiick

Gemarkung Brackel, Flur 3,

Flurstiick 1089, Gebdude- und Freiflache, Wohnen, Elchweg 2, 4, 6, 6A,
Flurstiick 1208, Gebaude- und Freiflache, Elchweg 2, 4, 6, 6A,

Flurstiick 1226, Gebaude- und Freiflache, Rahestrale,

Flurstiick 1207, Gebaude- und Freiflache, Elchweg,

Flurstiick 1084, Weg, In der Deintelle,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG des Hauses
Elchweg 6 nebst Kellerraum - jeweils Nr. 10 des Aufteilungsplans - betragt

207.000,00 € (zweihundertsiebentausend Euro).

Das entspricht ca. 2.156,00 €/m? vermietbarer Flache.
Rohertragsfaktor: 27,64
Reinertragsfaktor: 39,49

13. Bewertung von Rechten und Lasten

13.1 Grundbuch, Abteilung Il

Ifd. Nr. 1 (nur Flurstiick 1208 und 1207)

Ein Recht auf Fihrung und Aufstellung von Masten fiir eine 220 KV-Freileitung
und in Verbindung damit ein beschranktes Bau- und Benutzungsverbot sowie
ein Betretungsrecht an den belasteten Grundstiicken fiir [Name wird nicht ge-
nannt]. Unter Bezugnahme im Ubrigen auf die Bewilligung vom 28.04.1966 ein-
getragen am 06.09.1966.

Bewertung:
Die Bewilligung wurde eingesehen.

Eine Hochspannungsleitung verlauft siidlich des Bewertungsgrundstticks; nach
Lage der Masten ist davon auszugehen, dass sich der Schutzstreifen bis auf
den sudlichen unbebauten Grundstiicksteil erstreckt. Da das echt bereits 1966
eingetragen wurde, die Bebauung des Grundstiicks aber erst ab 1971 erfolgte,
sind die Einflisse augenscheinlich bei der Anordnung der Gebaude auf dem
Grundstick bertcksichtigt worden. Die Unbebaubarkeit des sidlichen
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Grundstlicksbereichs wurde bereits bei der Ermittlung des Bodenwerts beriick-

sichtigt (private Grinflache). Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Ein Abschlag wird nicht angesetzt. o .
vereidigter Sachverstandiger

Ifd. Nr. 2 (nur Flurstiick 1084)

Die Stadt Dortmund ist berechtigt, auf dem Grundstiick einen Entwasserungs-
kanal mit Einsteigeschachten herzustellen, in Betrieb zu nehmen und fir die
Zukunft dauernd zu halten. Die Stadt Dortmund hat ferner das Recht, tber die
Anlage jederzeit frei zu verfliigen und das mit der Kanalanlage in Benutzung
genommene Grundstiick durch Beauftragte zu betreten sowie Arbeiten ausfiih-
ren zu lassen, soweit dieses fiir den Betrieb und die Unterhaltung der Kanalan-
lage erforderlich ist. Auf dem in Anspruch genommenen Grundstiick durfen fir
die Dauer des Bestehens der Kanalanlage keine Gebaude errichtet oder sons-
tige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand des Kanals gefahr-
den oder die Zuganglichkeit behindern. Die Schachtabdeckungen dirfen nicht
zugeschuttet werden. Eingetragen am 05. November 1973.

Bewertung:

Das Recht belastet das Flurstiick 1084, das als Wegeflache gekennzeichnet
und bei der Ermittlung des Bodenwertes entsprechend bewertet wurde. Ein wei-
terer Abschlag ist nicht angemessen.

Aus Lasten und Beschriankungen ergeben sich keine Wertbeeinflussun-
gen; der belastete Verkehrswert entspricht daher dem unbelasteten.

14. Verkehrswert im ZVG

14.1  Risiko durch fehlende Besichtigungsmaéglichkeiten

Der Sinn des Ortstermins besteht darin, dem Sachverstandigen die Méglichkeit
zu geben, durch Besichtigung des Bewertungsobjektes einen persénlichen,
umfassenden Eindruck von dem tatsachlichen Zustand von Grundstiick und
Gebaude zu erlangen. Da der Zugang zum Gemeinschafts- und Sondereigen-
tum nicht moéglich war, bestehen Risiken insbesondere beziglichen folgender
Punkte:

- Baumangel und —schaden in Gemeinschafts- und Sondereigentum
- Ubereinstimmung von Bestand und Planunterlagen

- allgemeiner Zustand der Wohnung

- Alter und Zustand der technischen Anlagen

- Schadlingsbefall

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 evitl.
vorhandene Mangel oder Schaden von dem ermittelten Verkehrswert gemaf
§ 194 BauGB vorzunehmen.
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Das Risiko unentdeckter Baumangel und -schaden wird insgesamt mit einem  Dipl.ing. Architekt BDA
Abschlag von 22.000,00 € gewturdigt. Dies entspricht ca. 10,4 % des vorlaufi-

gen Verkehrswerts bzw. ca. 229,00 €/m? vermietbarer Flache. Offentlich besteliter und

vereidigter Sachverstandiger

14.2  Ableitung des Verkehrswertes gem. ZVG

Unbelasteter Verkehrswert 207.000,00 €
Abschlage - 22.000,00 €
185.000,00 €

Der Verkehrswert zum Stichtag gemaR Zwangsversteigerungsverfahren
unter Beriicksichtigung des vorgenannten Sicherheitsabschlages fiir
519/10.000 Miteigentumsanteil an dem unbelasteten Grundstiick

Gemarkung Brackel, Flur 3,

Flurstiick 1089, Gebdude- und Freiflaiche, Wohnen, Elchweg 2, 4, 6, 6A,
Flurstiick 1208, Gebaude- und Freiflache, Elchweg 2, 4, 6, 6A,

Flurstiick 1226, Gebaude- und Freiflache, RahestralRe,

Flurstiick 1207, Gebaude- und Freiflache, Elchweg,

Flurstiick 1084, Weg, In der Deintelle,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG des Hauses
Elchweg 6 nebst Kellerraum — jeweils Nr. 10 des Aufteilungsplans — be-
tragt

185.000,00 € (einhundertfiinfundachtzigtausend Euro).

Die Wertermittlung wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Sie umfasst
43 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 8 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 05.01.2026

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

Dipl.-ing.
Michael Beisemann
Architekt

Sachverstindiger fiir
Bewertung ven bebauten
und unbebauten
Grundstiicken
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Anlage 3: Bauzeichnungen

. . Dipl.Ing. Architekt BDA
Quelle: Teilungsplane aus der Grundakte

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

4 w@®

-

Grundriss Erdgeschoss, Wohnung Nr. 10

— [—7
Trockenrmm
pil
Treckettoum
:::1'- eller
® T s o T
B = - e — o — |

Grundriss Kellergeschoss, Elchweg 6

Z\V2658-25 ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund Seite 38 von 43



' Von der Architektenkammer
.‘_ } Nordrhein — Westfalen 6ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

EE ||©@
2
Bl

Lr L] L]

Gebaudeschnitt

)

Jel 1] e T [Llel

[TIE L |
—— WE_:E; ———
| oo oo 7=

Ansicht Hauseingang (Westen)

=

i e B L LT

e ] [@ [o] [e] ([¢][e _[@

®@

@
@
©)]
®
'ﬁ_
5

— = = =0 = o 0. 00 8.

Aitch, Geb. By 4

Ansicht Gebauderiickseite (Osten)

Z\V2658-25 ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund Seite 39 von 43



Anlage 4:

Fotodokumentation

9

Ansicht Elchweg 2 — 6 von Osten

ZV2658-25

ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund

ﬁ

v

S 4

Seite 40 von 43

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



Elchweg 6A und Zufahrt zu den Garagen

ZV2658-25

ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund

/7
%

»

Seite 41 von 43

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



Flurstiick 1207 (Spielplatz)

ZV2658-25

ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund

Seite 42 von 43

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



Wohnung Nr. 10, Balkon

ZV2658-25

ETW Nr. 10, Elchweg 6 in 44309 Dortmund

ﬁ

B

S 4

Seite 43 von 43

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachversténdiger



