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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung  

1.1.1 Das Original des Gutachtens verbleibt beim Unterzeichner. 

1.1.2 Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsächlichen Ei-
genschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgten ausschließlich nach den dem Unterzeichner vorgelegten 
Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung. 

1.1.3 Die Beschreibung der Bauart basiert auf der örtlichen Besichtigung 
der baulichen Anlagen. Soweit Konstruktionen einzelner Gewerke 
an Ort und Stelle nicht zweifelsfrei erkennbar waren, wurde auf die 
Baubeschreibung der Bauantragsunterlagen, soweit diese vorla-
gen, zurückgegriffen.  
Bauliche Anlagen werden lediglich so weit beschrieben, wie es für 
die Ableitung der Daten in der Wertermittlung notwendig erscheint. 
Es werden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfüh-
rungen und Ausstattungen beschrieben.  
In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die jedoch 
nicht wertrelevant sind. 

1.1.4 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Maßprüfungen, keine Bau-
stoffprüfungen, Bauteilprüfungen, Bodenuntersuchungen sowie 
Funktionsprüfungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
geführt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgten nur durch 
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).  

1.1.5 Zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt. Deshalb be-
ruhen Angaben über nicht sichtbare Baustoffe auf Auskünften, die 
dem Unterzeichner gegeben wurden, auf Angaben aus vorgelegten 
Unterlagen oder auf Vermutungen. 

1.1.6 Eine fachliche Untersuchung auf Schädlings- oder Pilzbefall er-
folgte nicht. 

1.1.7 Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumängel oder Bauschä-
den sowie unterlassener Instandhaltung an den baulichen Anlagen 
erfolgte nicht. 

1.1.8 Die Auflistung von Mängeln und Schäden sowie unterlassener In-
standhaltung an den baulichen Anlagen genießt keinen Anspruch 
auf Vollständigkeit. Die Wertminderung hierdurch wird vom Unter-
zeichner frei geschätzt. 

1.1.9 Es wird ungeprüft unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vor-
handen sind, die möglicherweise eine anhaltende Gebrauchstaug-
lichkeit beeinträchtigen oder gefährden oder durch Kontamination 
die Gesundheit von Mietern oder Nutzern gefährden. 
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1.1.10 Eine fachliche Untersuchung auf schädliche Bodenveränderungen 
erfolgte nicht. 

1.1.11 Eine Überprüfung der Einhaltung öffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschließlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bezüglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen 
Anlagen erfolgte nicht. 

1.1.12 Eine Recherche nach herrschenden Rechten erfolgte aus daten-
schutzrechtlichen Gründen nicht. 

1.1.13 Die Grundstücksgröße und sonstige Angaben aus dem Grundbuch 
sind ungeprüft aus diesem übernommen. 

1.1.14 Bauteile, denen im gewöhnlichen Geschäftsverkehr kein Wert bei-
gemessen wird, bleiben bei der Wertermittlung unberücksichtigt. 

1.1.15 Aufmaße, die durch den Unterzeichner oder seine Mitarbeiter 
durchgeführt wurden, werden nur mit einer Genauigkeit von 
+/- 10 % Toleranz wiedergegeben. 

1.1.16 Pläne und Zeichnungen im Gutachten sind elektronisch verarbeitet 
und ggf. zur besseren Druckwiedergabe retuschiert. Für die Wert-
ermittlung ausschlaggebende Plan- bzw. Zeichnungsinhalte wer-
den jedoch unverfälscht wiedergegeben. Bei Vergrößerungen und 
Verkleinerungen werden die Proportionen gewahrt. 

1.1.17 Kartenausschnitte und Lagepläne, bei denen kein Richtungspfeil 
eingezeichnet ist, sind grundsätzlich so wiedergegeben, dass die 
Nordrichtung senkrecht nach oben weist. 

1.1.18 Bei Berufung auf Angaben von namentlich genannten Personen 
wird im Gutachten grundsätzlich ungeprüft unterstellt, dass diese 
Angaben richtig sind. Andernfalls wird auf eine Überprüfung der An-
gaben hingewiesen oder ggf. die Angabe in Frage gestellt und Er-
kenntnisse des Unterzeichners aufgezeigt. 

1.1.19 Der Unterzeichner ist dazu angehalten, rechtliche Auslegungen von 
Verträgen und von DIN-Normen etc. zu treffen. Annahmen hierzu 
werden im Gutachten offengelegt. Alles, was der Unterzeichner 
rechtlich bewertet, geschieht unter dem Vorbehalt, dass es aus 
rechtlicher Sicht ebenso gesehen wird. 

1.1.20 Zitate sind im Gutachten in kursiver Schrift dargestellt. 

1.1.21 Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige 
Verwendung der Sprachformen männlich, weiblich und divers 
(m/w/d) verzichtet. Sämtliche Personenbezeichnungen gelten 
gleichermaßen für alle Geschlechter. 
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1.2 Besondere Bedingungen dieser Wertermittlung  

1.2.1 Da es sich um ein Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteige-
rung handelt, ist die Wertermittlung dem Zwangsversteigerungs-
recht angepasst. Es wird neben der Ermittlung des Verkehrswertes 
gemäß § 194 BauGB der fiktiv unbelastete Verkehrswert ermittelt, 
bei dem etwaige Belastungen in Abteilung II des Grundbuches so-
wie Belastungen durch Baulasten unberücksichtigt bleiben. Die 
Werteinflüsse durch die Rechte und Belastungen werden im Gut-
achten separat ermittelt.  

1.2.2 Namen und Anschriften von beteiligten Personen sind aus Daten-
schutzgründen im Gutachten nicht aufgeführt, sondern lediglich 
durch den Vermerk „Name, lfd. Nummer“ dargestellt. Sie sind je-
doch dem Auftraggeber in einem gesonderten Schreiben zum Gut-
achten unter Angabe der jeweiligen lfd. Nummer mitgeteilt worden. 

1.2.3 Da dem Unterzeichner am Tag der Ortsbesichtigung kein Zutritt zu 
den baulichen Anlagen auf dem zu bewertenden Grundstück ge-
währt wurde, wird die Bewertung lediglich von außen stattfinden.  

1.3 Anerkennung der Bedingungen 

1.3.1 Die allgemeinen Bedingungen und die besonderen Bedingungen 
dieser Wertermittlung (siehe Nr. 1.1. ab Seite 12 und Nr. 1.2. auf 
Seite 14 dieses Gutachtens), ebenso wie Unterstellungen des Un-
terzeichners im Gutachten, stellen einseitige Erklärungen des Un-
terzeichners dar, soweit sie nicht im Gutachtenauftrag vereinbart 
wurden.   
Wenn diese vom Auftraggeber nicht anerkannt werden, so ist dar-
über vor der Verwendung des Gutachtens umgehend eine beson-
dere schriftliche Vereinbarung zu treffen und das Gutachten daran 
anzupassen. Andernfalls erkennt der Auftraggeber durch die Ver-
wendung des Gutachtens die Bedingungen und Unterstellungen im 
Gutachten in vollem Umfang an. 

1.4 Auftrag  
Der Auftraggeber, Amtsgericht Hamm, beauftragte den Unterzeich-
ner durch schriftlichen Gutachtenauftrag vom 11.12.2025 zur Er-
stellung dieses schriftlichen Gutachtens in zweifacher Ausfertigung.  

Es ist gemäß § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne 
des § 194 BauGB zu ermitteln. Etwaige Grundstücksbelastungen 
sollen unberücksichtigt bleiben. 
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1.5 Zweck  
Der Zweck des Gutachtens ist es, dem Auftraggeber im Rahmen 
der Zwangsversteigerung des zu bewertenden Grundstücks zu die-
nen. 

1.6 Wertermittlungsstichtag  
Der Wertermittlungsstichtag gemäß § 3 ImmoWertV, auf den sich 
diese gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 20.02.2026. 

Bei der Wertermittlung finden ausschließlich Daten und Informatio-
nen Berücksichtigung, die zum Wertermittlungsstichtag bekannt 
waren.  

1.7 Qualitätsstichtag  
Der Qualitätsstichtag gemäß § 4 ImmoWertV, auf den sich diese 
gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 20.02.2026. 

Zum Qualitätsstichtag wird der Zustand des zu bewertenden 
Grundstücks bzw. des Wertermittlungsobjektes festgestellt und 
stellt eine Grundlage der Bewertung dar.  

1.8 Objektbezogene zur Verfügung gestellte Unterlagen  
Vom Auftraggeber erhielt der Unterzeichner folgende für die Erstel-
lung dieses Gutachtens dienenden Dokumente: 

1.8.1 Beschluss vom 11.12.2025  

1.8.2 Beglaubigter Grundbuchauszug vom 14.10.2025  

1.9 Objektbezogene beschaffte Unterlagen  
Weitere für die Erstattung dieses Gutachtens notwendige Unterla-
gen beschaffte der Unterzeichner, erforderlichenfalls unter Vorlage 
des Auftrags beziehungsweise des Beschlusses. 
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1.10 Ortsbesichtigung  

1.10.1 Durchführung 

Am Freitag, den 20.02.2026 von ca. 9:35 Uhr bis ca. 9:51 Uhr hat 
die Besichtigung des zu bewertenden Grundstücks und der bauli-
chen Anlagen nach vorheriger Ladung der Beteiligten stattgefun-
den. 
Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:  
 Herr Bastian Bienek M. Sc., Sachverständiger für die 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken, 
Unterzeichner dieses Gutachtens  

 Herr Maximilian Bienek M. Sc., Sachverständiger für die 
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken, 
Mitarbeiter des Unterzeichners 

Das zu bewertende Grundstück und die baulichen Anlagen wurden 
lediglich von außen besichtigt, da weder der Schuldner noch eine 
berechtigte Person, die Zugang gewähren konnte, anwesend wa-
ren. Eine Innenbesichtigung hat somit nicht stattgefunden.  
Die baulichen Anlagen auf dem zu bewertenden Grundstück wer-
den daher lediglich anhand des äußeren Erscheinungsbildes be-
wertet. 

Da eine Innenbesichtigung nicht möglich war, konnten insbeson-
dere der tatsächliche bauliche Zustand, mögliche Baumängel oder 
Bauschäden, Instandhaltungsstau, Modernisierungen, die Ausstat-
tungsqualität sowie die tatsächliche Nutzungssituation nur einge-
schränkt überprüft werden. Das hieraus resultierende erhöhte 
Markt- und Vermarktungsrisiko wird im Rahmen der besonderen 
objektspezifischen Grundstücksmerkmale durch einen pauschalen 
Risikoabschlag berücksichtigt. 

1.10.2 Erstellte Lichtbilder 

Bei der aufgeführten Ortsbesichtigung wurden für die zur Vorberei-
tung und Erstattung des Gutachtens erforderliche 22 Lichtbilder 
vom Wertermittlungsobjekt erstellt, von denen 13 Stück im Gutach-
ten dargestellt sind.  
Die Lichtbilder wurden erstellt von: 

Bastian Bienek M. Sc. RWTH, Sachverständiger  
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2 Gegenstand der Wertermittlung 

2.1 Zum Grundbuch  
Die Angaben aus dem Grundbuch wurden vom Unterzeichner aus-
zugsweise zitiert. 

Etwaige in den einzelnen Abteilungen des Grundbuches nicht auf-
geführte laufende Nummern betreffen nicht das zu bewertende 
Grundstück. 

Gelöschte Teile im Grundbuch wurden vom Unterzeichner im Zitat 
des Grundbuches nicht aufgeführt oder gerötet, d. h. sie wurden rot 
unterstrichen.  

Unter einer laufenden Nummer geführte Flurstücke bilden ein 
Grundstück im rechtlichen Sinne. 

2.1.1 Grundbuch von Wiescherhöfen, Blatt 530 beim Amtsgericht 
Hamm mit Stand vom 14.10.2025  
(Quelle: vom Auftraggeber erhalten) 

2.1.1.1 Bestandsverzeichnis 

lfd. Nr. 5  

Gemarkung: Wiescherhöfen 
Flur: 4 
Flurstück: 916 
Wirtschaftsart und Lage: Gebäude- und Freifläche, Gewerbe 

und Industrie, Rathenaustraße 18 
Größe: 3 a 00 m² 

Gemarkung: Wiescherhöfen 
Flur: 4 
Flurstück: 917 
Wirtschaftsart und Lage: Gebäude- und Freifläche, Gewerbe 

und Industrie, Rathenaustraße 20 
Größe: 21 a 64 m² 

2.1.1.2 Abteilung I 

zu lfd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses 

lfd. Nr. Eigentümer 

3 „Name 1“ 
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2.1.1.3 Abteilung II 

zu lfd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses 

lfd. Nr. Lasten und Beschränkungen 

2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. 
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Hamm vom 
10.10.2025 (22 K 42/25). 
Eingetragen am 14.10.2025. 

 

2.1.1.4 Abteilung III 

Etwaige Eintragungen in Abteilung III des Grundbuches werden in 
diesem Gutachten nicht berücksichtigt. Es wird unterstellt, dass 
diese bei einem Verkauf gelöscht oder durch Minderung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihung berücksichtigt werden. 
Auf ein Zitat etwaiger Eintragungen wird daher verzichtet. 

2.2 Liegenschaftskataster  
Das Liegenschaftskataster / Liegenschaftsbuch wurde vom Unter-
zeichner nicht eingesehen. Es wird ungeprüft unterstellt, dass keine 
Abweichungen gegenüber dem Grundbuch vorliegen. 

Die Informationen zu den Flurstücken wurden vom Unterzeichner 
im Online-Portal www.tim-online.nrw.de eingesehen. Die Angaben 
stammen vom zuständigen Katasteramt und wurden am 
01.10.2025 letztmalig überarbeitet. 

2.2.1 Flurstück 916, Flur 4 
Gemarkung: Wiescherhöfen 
Gemeinde: Hamm 
Lagebezeichnung: Rathenaustraße 18 
Fläche: 300 m² 
tatsächliche Nutzung: Industrie- und Gewerbefläche / 300 
Aktualität des Flurstücks 25.06.2024 
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2.2.2 Flurstück 917, Flur 4 
Gemarkung: Wiescherhöfen 
Gemeinde: Hamm 
Lagebezeichnung: Rathenaustraße 20 
Fläche: 2164 m² 
tatsächliche Nutzung: Industrie- und Gewerbefläche / 2164 
Aktualität des Flurstücks 25.06.2024 

 

2.3 Rechte, Lasten und Beschränkungen am Grundstück  

2.3.1 Grundbuch  
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 1, 2 und 4 ImmoWertV) 

2.3.1.1 Eine Recherche nach herrschenden Rechten, die nicht im Be-
standsverzeichnis des Grundbuches eingetragen sind, erfolgte aus 
datenschutzrechtlichen Gründen nicht.   
In Ermangelung anderslautender Angaben unterstellt der Unter-
zeichner, dass keine herrschenden Rechte außer den gegebenen-
falls bekannten und bereits aufgeführten bestehen. 

2.3.2 Baulastenverzeichnis 
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 3 ImmoWertV) 

Nach Auskunft der Stadt Hamm vom 07.01.2026 sind für das zu 
bewertende Grundstück zum 07.01.2026 folgende Baulasten im 
Sinne des § 85 BauO NRW eingetragen:  

2.3.2.1 Baulastenblatt 6524, Flur 4, Flurstück 916 
lfd. Nr. 1 

Der jeweilige Eigentümer des Grundstücks Gemarkung Wiescher-
höfen, Flur 4, Flurstück 916 verpflichtet sich, das öffentliche Bau-
recht hinsichtlich baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen und 
Einrichtungen so einzuhalten, als ob sein Grundstück zusammen 
mit dem Grundstück Gemarkung Wiescherhöfen, Flur 4, Flurstück 
910 ein einziges Grundstück im Sinne von § 4 Absatz 2 BauO NW 
bildet; vgl. Lageplan, der Bestandteil dieser Verpflichtungserklärung 
ist. 
 
eingetragen: 
Hamm, den 02.04.1998 

2.3.2.2 Für das Flurstück 917 (Gemarkung Wiescherhöfen, Flur 4) sind 
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis von Hamm eingetragen.  
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Abbildung 1 Lageplan zum Baulastenblatt 6524 lfd. Nr. 1 
Quelle: Bauordnungsamt, Stadt Hamm 
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2.3.3 Wohnungsrechtliche Bindungen 
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 5 ImmoWertV) 

2.3.3.1 Da in der Abteilung III des Grundbuches kein Hinweis darauf be-
steht, dass von öffentlichen Stellen Förderungen für die baulichen 
Anlagen gewährt wurden, die zum Wertermittlungsstichtag valutie-
ren sowie anderer fehlender Informationen, unterstellt der Unter-
zeichner, dass bezüglich des zu bewertenden Grundstücks keine 
öffentlichen Förderungen valutieren oder anderweitige wohnungs-
rechtliche Bindungen bestehen. 

2.3.4 Andere Rechte 
(§ 46 ImmoWertV) 

2.3.4.1 Auf Grund anderer fehlender Informationen geht der Unterzeichner 
für diese Wertermittlung davon aus, dass keine Rechte, Lasten und 
Beschränkungen am zu bewertenden Grundstück bestehen, die 
nicht ins Grundbuch oder ins Baulastenverzeichnis eingetragen 
sind. 

2.3.4.2 Aktuelle Bauordnungs-, wie Umlegungs-, Flurbereinigungs- oder 
Sanierungsverfahren, sind dem Unterzeichner nicht bekannt. Es 
wird im Weiteren unterstellt, dass das zu bewertende Grundstück 
von solchen Verfahren nicht betroffen ist. 

2.4 Grenzüberschreitungen  
 
Das Gebäude auf dem fremden Grundstück Gemarkung Wiescher-
höfen, Flur 4, Flurstück 910 ist auf das zu bewertende Grundstück 
Flurstück 916 zu einer Fläche von ca. 106 m² überbaut. 
Es besteht eine Vereinigungsbaulast. 
Das Flurstück 916 steht aufgrund bestehender Überbauungen so-
wie der öffentlich-rechtlichen Vereinigungsbaulast in funktionalem 
Zusammenhang mit dem benachbarten Grundstück Flurstück 910. 
Die eigenständige bauliche und wirtschaftliche Nutzbarkeit des 
Flurstücks ist hierdurch eingeschränkt. Die hieraus resultierenden 
wertrelevanten Auswirkungen werden im Rahmen der weiteren 
Wertermittlung berücksichtigt. 
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2.5 Denkmalschutz, Bodendenkmalschutz  

2.5.1 Denkmalschutz 

Nach Online-Auskunft der Stadt Hamm, www.hamm.de, sind die 
baulichen Anlagen auf dem zu bewertende Grundstück mit Stand 
vom 05.11.2025 nicht in die Denkmalliste der Stadt Hamm einge-
tragen. Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen auch zum 
Wertermittlungsstichtag nicht in die Denkmalliste der Stadt Hamm 
eingetragen sind.  

2.5.2 Bodendenkmalschutz 

Nach Online-Auskunft der Stadt Hamm, www.hamm.de, ist das zu 
bewertende Grundstück mit Stand vom 05.11.2025 nicht in die Bo-
dendenkmalliste der Stadt Hamm eingetragen. Es wird unterstellt, 
dass es auch zum Wertermittlungsstichtag nicht in die Bodendenk-
malliste der Stadt Hamm eingetragen ist. 
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2.6 Planungsrecht  
(§ 5 Absatz 1 Immo WertV) 

Nach Online-Auskunft des Bauamtes der Stadt Hamm, 
www.hamm.de, vom 22.12.2025 befindet sich das zu bewertende 
Grundstück im Bereich des Bebauungsplans 04.012 - Schiefer-
straße - mit Stand vom 23.03.2018. Die Bebauung und Bebaubar-
keit richten sich nach diesem Bebauungsplan. 

Für das zu bewertende Grundstück gelten folgende planungsrecht-
liche Festsetzungen: 

GE4 Gewerbegebiet 

Innerhalb des Gewerbegebietes GE4 sind Betriebe 
und Anlagen der Abstandsklassen I bis V (Nr. 1–
160) sowie Betriebe und Anlagen mit den laufen-
den Nummern 165, 171 bis 173, 175 bis 178 und 
180 der Abstandsklasse VI sowie 200 der Ab-
standsklasse VII der Abstandsliste 2007 zum 
Runderlass des Ministeriums für Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 
(V-3-8804.25.1) vom 06.06.2007 oder Anlagen mit 
vergleichbarer Emissionsstärke nicht zulässig. 
Nach Nr. 2.2.2.4 des Abstandserlasses NRW kön-
nen ausnahmsweise die unter den laufenden Num-
mern 145, 150, 151, 152, 154, 155, 157, 158 und 
159 der in der Abstandsliste aufgeführten Anlagen-
arten der Abstandsklasse V sowie Anlagen mit 
ähnlichem oder geringerem Emissionsgrad zuge-
lassen werden. 

In den Gewerbegebieten GE2 bis GE4 ist eine ge-
schlossene Bauweise gemäß § 22 (3) BauNVO 
festgesetzt. Gebäude werden ohne seitlichen 
Grenzabstand errichtet, es sei denn, dass die vor-
handene Bebauung eine Abweichung erfordert. 

 
II Zahl der Vollgeschosse (Höchstgrenze) 
g geschlossene Bauweise 

0,8 GRZ (Grundflächenzahl) 
1,6 GFZ (Geschossflächenzahl) 
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Abbildung 2 Auszug aus dem Bebauungsplan 04.012 - Schieferstraße - 
der Stadt Hamm 
© Stadt Hamm, Bauamt 
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2.7 Altlastenverdächtige Flächen / Altlasten  

2.7.1 Nach Auskunft der Stadt Hamm, „Name 2“, liegt für das zu 
bewertende Grundstück zum Stichtag 12.01.2026 kein Eintrag im 
Kataster über altlastverdächtige Flächen und Altlasten vor. 

2.8 Baugrundverhältnisse, schädliche 
Bodenveränderungen  
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)  

2.8.1 Das zu bewertende Grundstück befindet sich gemäß Online-Aus-
kunft des Ministeriums für Umwelt, Naturschutz und Verkehr des 
Landes Nordrhein-Westfalen, www.hochwasserkarten.nrw.de mit 
Stand vom 15.04.2026, weder im Bereich eines natürlich festgeleg-
ten Überschwemmungsgebietes noch besteht erhöhte Hochwas-
sergefahr, erhöhtes Hochwasserrisiko oder ein Hinweis auf erhöh-
tes Hochwasserrisiko durch Starkregengefahr. 

2.8.2 Auskünfte über bergbauliche Verhältnisse und Bergschadensge-
fährdung in dem Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstück 
befindet, wurden vom Unterzeichner schriftlich bei der Bezirksregie-
rung Arnsberg eingeholt.  
Mit Schreiben vom 23.01.2026 teilte die Bezirksregierung Arnsberg, 
„Name 3“, dem Unterzeichner Folgendes mit: 

„[…] der oben angegebene Auskunftsbereich liegt über dem auf 
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld „de Wendel“ einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld. 

Eigentümerin der Bergbauberechtigung „de Wendel“ [sic] ist die 
RAG AKTIENGESELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.“ 
 
Weiter heißt es: 

„Unabhängig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage teile 
ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Aus-
kunftsbereich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist. 

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 2000(Null)er 
Jahre umgegangenen senkungsauslösenden Bergbaus sind abge-
klungen. 

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfläche ist dem-
nach nicht mehr zu rechnen.“ 
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2.8.3 Über die oben genannten Angaben hinaus sind dem Unterzeichner 
die Baugrundverhältnisse nicht bekannt. Für die Wertermittlung 
wird ungeprüft unterstellt, dass keine weiteren besonderen wertbe-
einflussenden Baugrundverhältnisse und keine schädlichen Boden-
veränderungen auf dem zu bewertenden Grundstück vorliegen. 

Eine Bodenuntersuchung wurde durch den Unterzeichner nicht vor-
genommen. 

2.9 Gebäudeversicherung  
Die Gebäudeversicherung ist dem Unterzeichner nicht bekannt. 

2.10 Frühere Wertermittlungen  
Frühere Wertermittlungen sind dem Unterzeichner nicht bekannt. 
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3 Ortsbeschreibung  

3.1 Bevölkerung 
Quelle: www.it.nrw.de   

Land Nordrhein-Westfalen (Stand 31.12.2023) 
18.194.422 Einwohner 
Regierungsbezirk Arnsberg (Stand 31.12.2023) 
3.603.380 Einwohner 
Stadt Hamm (Stand 31.12.2023) 
180.761 Einwohner 

3.2 Fläche 
Quelle: www.it.nrw.de   

Stadt Hamm (Stand 31.12.2022) 
226,43 km² 

3.2.1 Nutzungsarten (Stand 31.12.2022) 
33,4 % Fläche für Siedlung und Verkehr, davon 

15,7 % Wohnbau-, Industrie- und Gewerbefläche 
- % Abbauland und Halde 

4,5 % Sport-, Freizeit- / Erholungsgebiete, Friedhofsfläche 
8,8 % Verkehrsfläche 
4,3 % Flächen anderer Nutzung 

66,6 % Vegetations- und Gewässerfläche, davon 

52,1 % Landwirtschaftsfläche 
11,0 % Waldfläche, Gehölz 
1,5 % Moor, Heide, Sumpf, Unland 
4,3 % Gewässer 

3.3 Wirtschaft und Infrastruktur  

3.3.1 Industrie und Wirtschaft 

Auf dem heutigen Stadtgebiet der Stadt Hamm gab es im 20. Jahr-
hundert noch zahlreiche Bergwerke. Diese waren die Zeche Rad-
bod, Zeche Maximilian, Zeche Sachsen und die Zeche Heinrich-
Robert (Bergwerk Ost). Im Jahre 2007 wurde die Kohleförderung in 
Hamm endgültig eingestellt. 

Die Stadt Hamm ist seit langem ein bedeutender Stahlstandort mit 
den Werken großer deutscher und internationaler Unternehmen. 
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Im Stadtteil Hamm-Uentrop befinden sich neben einem Betrieb der 
Chemieindustrie das Kohlekraftwerk Westfalen und das 1989 still-
gelegte Kernkraftwerk THTR-300 sowie ein Gaskraftwerk. 

Die Stadt Hamm ist Dienstleistungs- und Behördenstandort mit 
zentraler Bedeutung bis weit ins Umland. Es finden sich in Hamm 
zahlreiche Ämter, Behörden und Institutionen, wie z. B. das Ober-
landesgericht, die Generalstaatsanwaltschaft, das Justizprüfungs-
amt und die Rechtsanwalts- und Notarkammer für den OLG-Bezirk 
Hamm. 

Die Stadt Hamm ist Standort von zwei Hochschulen, der privaten 
Fachhochschule SRH (Hochschule für Logistik und Wirtschaft) und 
der staatlichen Hochschule HSHL (Hochschule Hamm-Lippstadt). 

3.3.2 Infrastruktur 
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV) 

Alle Einrichtungen einer guten öffentlichen und privaten Infrastruk-
tur sind im Stadtbereich von Hamm vorhanden.  

3.3.2.1 Schulen 

Im Stadtbereich von Hamm besteht ein gutes Angebot an Grund- 
und weiterführenden Schulen. Weiterhin befindet sich im Stadtbe-
reich eine städtische Musikschule sowie zwei Hochschulen. 

3.3.3 Verkehrsinfrastruktur 

3.3.3.1 Straßenverkehr 

Die Stadt Hamm liegt an den Autobahnen A1 – Hansalinie (Heili-
genhafen – Saarbrücken) und A2 (Oberhausen – Berlin) und in un-
mittelbarer Nähe der A44 (Aachen – Dortmund/Unna – Kassel-
Süd). Durch das Stadtgebiet von Hamm verlaufen die Bundesstra-
ßen B61 und B63 und kreuzen sich etwa in der Stadtmitte. 

3.3.3.2 Öffentlicher Nahverkehr 

Der Straßenpersonennahverkehr wird von einem umfangreichen 
Stadtbusnetz geprägt. Es bestehen verschiedene Regionalbusver-
bindungen, die Hamm mit anderen Städten und Regionen verbin-
den. Die Stadt Hamm gehört zur Verkehrsgemeinschaft Ruhr-Lippe 
(VRL). 

3.3.3.3 Schienenverkehr 

Die Stadt Hamm ist mit dem IC/ICE Bahnhof Hamm und den Regi-
onalbahnhöfen Bockum-Hövel und Heessen an das deutsche 
Schienennetz angebunden. Der Hauptbahnhof Hamm liegt an der 
Deutsche Bahn Strecke Köln – Hannover – Berlin und ist zudem 
Knotenpunkt für weitere Strecken in nahezu alle Richtungen des 
Landes. 
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Die Stadt Hamm verfügt im Ortsteil Heessen und im Ortsteil 
Bockum-Hövel über je einen weiteren Regional-Bahnhof. 

3.3.3.4 Luftverkehr 

In der Stadt Hamm liegt, ca. 700 m nördlich vom Zentrum entfernt, 
der Flugplatz Hamm-Lippewiesen (EDLH) mit einer 900 m langen 
teilweise befestigten Start- und Landebahn für Motorflugzeuge bis 
2.000 kg Abfluggewicht und einer Segelflug-Start- und Landebahn. 
Nahegelegene Regionalflughäfen sind Dortmund-Wickede in 
ca. 22 km Entfernung (Luftlinie) südwestlich von Hamm, Münster-
Osnabrück (FMO) in ca. 50 km Entfernung (Luftlinie) nördlich von 
Hamm und Paderborn/Lippstadt in ca. 60 km Entfernung (Luftlinie) 
östlich von Hamm. Der nächste Großflughafen ist der Flughafen 
Düsseldorf International in einer Entfernung von ca. 90 km (Luftli-
nie) südwestlich von Hamm gelegen. 

3.3.3.5 Bundeswasserstraßen 

Im Stadtgebiet von Hamm befinden sich der Stadthafen Hamm, 
nach dem Dortmunder Hafen der zweitgrößte öffentliche Kanalha-
fen Deutschlands, der von Schiffen mit einer Länge von 110 m, ei-
ner Breite von 11,45 m und einem Tiefgang von 2,7 m sowie einer 
Ladekapazität von 1.200 t angelaufen werden kann, der Kanalha-
fen Uentrop und der Hafen des Gersteinwerks am Datteln-Hamm-
Kanal. 

3.4 Ortslage (Makrolage) 
(siehe auch Abbildung 5 auf Seite 33 dieses Gutachtens) 
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)  

Mit einer Entfernung von etwa 32 km (Luftlinie) südöstlich von 
Münster und etwa 28 km (Luftlinie) nordöstlich von Dortmund bildet 
Hamm das Tor vom Münsterland zum Ruhrgebiet.  
Rings um Hamm liegen im Kreis Soest die Gemeinde Lippetal, die 
Gemeinde Welver und die Stadt Werl sowie die im Kreis Unna ge-
legene Stadt Unna, Gemeinde Bönen, Stadt Kamen, Stadt Bergka-
men und die Stadt Werne und die im Kreis Coesfeld gelegene Ge-
meinde Ascheberg sowie die im Kreis Warendorf gelegene Ge-
meinde Drensteinfurt und die Stadt Ahlen.  
Die Hammer Stadtteile erstrecken sich nördlich und südlich der 
Lippe, die die Stadt und ihr Zentrum von Osten nach Westen auf 
einer Länge von nahezu 31 km durchfließt. Das Stadtgebiet von 
Hamm ist in die 7 Stadtbezirke Hamm-Mitte, Hamm-Bockum-Hövel, 
Hamm-Heessen, Hamm-Herringen, Hamm-Pelkum, Hamm-Rhy-
nern und Hamm-Uentrop aufgeteilt.  
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4 Grundstücksbeschreibung  

4.1 Grundstückslage (Mikrolage)  
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)  
(siehe auch Abbildung 7 auf Seite 35 dieses Gutachtens) 

Das zu bewertende Grundstück ist in Luftlinie ca. 3,5 km südwest-
lich vom Marktplatz, dem Zentrum von Hamm entfernt.  

4.1.1 Verkehrslage 
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)  
(siehe auch Abbildung 5 auf Seite 33 und Abbildung 7 auf Seite 35 dieses Gut-
achtens)    

Das zu bewertende Grundstück befindet sich in einem ausgewiese-
nen Gewerbe-/Industriegebiet am ehemaligen Rangierbahnhof 
Hamm bzw. am geplanten Infrastruktur- und Logistikentwicklungs-
projekt ‚Multi Hub Westfalen‘. Hierdurch besteht perspektivisch eine 
überregionale Stärkung der logistikbezogenen Standortfunktion des 
Umfeldes. 

Die Anbindung an das überregionale Verkehrsnetz ist als gut zu be-
werten. 

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn A1 
Köln – Bremen, Anschlussstelle Hamm / Bergkamen in ca. 7,2 km 
Entfernung (Luftlinie) vom zu bewertenden Grundstück. 

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn A2 
Oberhausen – Berlin, Anschlussstelle Hamm in ca. 5,2 km Entfer-
nung (Luftlinie) vom zu bewertenden Grundstück. 

Im öffentlichen Personennahverkehr beträgt die Entfernung zur 
nächsten Bushaltestelle ca. 0,5 m (Luftlinie). Es besteht Anbindung 
an den Busbahnhof Hamm. 

Der IC/ICE Hauptbahnhof Hamm liegt in ca. 3 km Entfernung (Luft-
linie) vom zu bewertenden Grundstück. 

Im Individualverkehr besteht Anbindung an das Zentrum von Hamm 
in ca. 3,0 km Entfernung (Luftlinie) vom zu bewertenden 
Grundstück. 

4.1.2 Einkaufsmöglichkeiten 
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV) 

Einrichtungen des täglichen Bedarfs befinden sich überwiegend au-
ßerhalb des Gewerbegebiets im umliegenden Stadtgebiet im Um-
kreis von ca. 1,5 km (Luftlinie) Weitere Einkaufsmöglichkeiten be-
finden sich in der Innenstadt von Hamm. 
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4.1.3 Gebietscharakter / Umfeldnutzung 
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV) 

Das zu bewertende Grundstück befinden sich innerhalb eines ge-
wachsenen Gewerbegebietes mit überwiegend handwerklichen, la-
gerorientierten sowie dienstleistungsbezogenen Nutzungen. Die 
Gebietsstruktur ist insgesamt heterogen, jedoch klar gewerblich ge-
prägt. 

In jüngerer Zeit sind im Gebiet sowie im näheren Umfeld Reaktivie-
rungen bestehender Gewerbeflächen und Neuansiedlungen zu be-
obachten, die auf eine fortschreitende funktionale Umstrukturierung 
hinweisen. 

Darüber hinaus ist im erweiterten Umfeld die Entwicklung des Lo-
gistikstandortes „Multi Hub Westfalen“ vorgesehen, wodurch sich 
perspektivisch eine stärkere Ausrichtung des Standortes auf logis-
tik- und verkehrsaffine Nutzungen ergeben kann. 

 

Abbildung 3 Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundstücks 
Foto Nr. 1, fotografiert am 20.02.2026  
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Abbildung 4 Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundstücks 
Foto Nr. 2, fotografiert am 20.02.2026  
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Abbildung 5 Auszug aus der Straßenkarte von NRW 
Maßstab ca. 1:500.000 
Die ungefähre Grundstückslage ist mit einem blauen Kreis markiert. 
Quelle: www.tim-online.nrw.de vom 22.12.2025 
© Datenlizenz Deutschland – Zero – Version 2.0 
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Abbildung 6 Auszug aus der „Stadtkarte“ von Hamm 
Maßstab ca. 1: 50.000 
Die ungefähre Grundstückslage ist mit einem blauen Kreis markiert. 
Quelle: www.tim-online.nrw.de vom 22.12.2025 
© Datenlizenz Deutschland – Zero – Version 2.0 
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Abbildung 7 Auszug aus dem „Stadtplan“ von Hamm 
Maßstab ca. 1: 10.000 
Die ungefähre Grundstückslage ist mit einem blauen Kreis markiert. 
Quelle: www.tim-online.nrw.de vom 22.12.2025 
© Datenlizenz Deutschland – Zero – Version 2.0 
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Abbildung 8 Auszug aus der Flurkarte / Liegenschaftskarte 
Maßstab ca. 1: 1.000 
Das zu bewertende Grundstück ist blau markiert. 
Quelle: www.tim-online.nrw.de vom 22.12.2025 
© Datenlizenz Deutschland – Zero – Version 2.0 
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4.1.4 Entwicklungszustand  
(§ 3 ImmoWertV)  

Bei dem zu bewertenden Grundstück handelt es sich um baureifes 
Land.  

4.1.5 Umwelteinflüsse 
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)  

4.1.5.1 Beeinträchtigungen 

In der Umgebung des zu bewertenden Grundstücks sind aus Sach-
verständigensicht keine störenden Betriebe oder störende Nach-
barschaft zu erkennen, die den Wert des zu bewertenden 
Grundstücks beeinflussen. 

4.1.5.2 Straßenverkehrslärm 

Der Straßenverkehrslärm ist im Bereich des zu bewertenden 
Grundstücks aus Sachverständigensicht als normal und in Bezug 
auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das Wertermittlungsobjekt 
befindet, als normal einzustufen. 
Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden 
Grundstücks. 

4.1.5.3 Eisenbahnverkehrslärm 

Der Eisenbahnverkehrslärm im Bereich des zu bewertenden 
Grundstücks ist aus Sachverständigensicht als erhöht und in Bezug 
auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das Wertermittlungsobjekt 
befindet, als normal einzustufen. 
Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden 
Grundstücks. 
 

4.1.5.4 Fluglärm 

Der Fluglärm im Bereich des zu bewertenden Grundstücks ist aus 
Sachverständigensicht als normal und in Bezug auf die Bodenricht-
wertzone, in der sich das Wertermittlungsobjekt befindet, als normal 
einzustufen. 
Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden 
Grundstücks. 

4.1.6 Kampfmittelverdachtsflächen 

Mit schriftlicher Auskunft der Stadt Hamm, „Name 4“  vom 
02.01.2026 teilt diese Folgendes mit: 

Die Bezirksregierung Arnsberg – Kampfmittelbeseitigungsdienst 
Westfalen-Lippe (KBD-WL) – hat am 06.03.2015 für den Bereich 
eine Auswertung vorgenommen und zur Belastung Stellung 
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genommen. Danach liegt für den von Ihnen angegebenen Bereich 
folgende Belastung vor: 

- Bombardierung 

Wegen der ausgewiesenen Belastung sind folgende vom KBD-WL 
geforderte Sicherheitsüberprüfungen grundsätzlich erforderlich. 
Soweit eine Belastung nur in Teilbereichen vorliegt, beziehen sich 
die Überprüfungen jeweils nur auf den belasteten Bereich. 

- Oberflächendetektion der Baufläche (Flächenüberprüfung) 

- Oberflächendetektion von Keller- oder Baugruben (sofern vor-
handen) 

- Arbeiten des Spezialtiefbaus (Rammungen, Bohrungen) bzw. 
Untergrunderkundungen 

- Abbrüche 

4.2 Grundstückseigenschaften  
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)  

4.2.1 Gemarkung Wiescherhöfen, Flur 4, Flurstück 916  

4.2.1.1 Grundstücksgröße, Grundstückszuschnitt 
(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 36 dieses Gutachtens)  

 Grundstücksfläche: ca. 300 m² 
 Grundstücksform: nahezu rechteckig  
 Grundstücksbreite: ca. 5,5 m im Mittel  
 Grundstückstiefe: ca. 54 m im Mittel 

4.2.1.2 Höhenlage, Oberflächenstruktur    
 ca. 65 m ü. NHN. (über Normalhöhennull)  
 nahezu ebene, horizontale Grundstücksoberfläche 

4.2.1.3 Lage der Bebauung  
(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 36 dieses Gutachtens)  

4.2.1.3.1 Überbau vom fremden Flurstück 910 
 Grenzbebauung zur südwestlichen Flurstücksgrenze 
 Abstand zur nordwestlichen Grundstücksgrenze 

ca. 1 m im Mittel 
 Überbau von der nordöstlichen Grundstücksgrenze 
 Abstand zur südöstlichen Grundstücksgrenze 

ca. 35 m im Mittel 
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4.2.1.4 Erschließung  
 öffentlicher Zugang  
 öffentliche Kanalisation  
 öffentliche Wasserversorgung  
 öffentliche Elektrizitätsversorgung  
 öffentliche Gasversorgung  

4.2.2 Gemarkung Wiescherhöfen, Flur 4, Flurstück 917  

4.2.2.1 Grundstücksgröße, Grundstückszuschnitt 
(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 36 dieses Gutachtens)  

 Grundstücksfläche: ca. 2.164 m² 
 Grundstücksform: trapezförmig  
 Grundstücksbreite: ca. 46 m zur Straße (südöstlich),  

ca. 34 m nach hinten (nordwestlich)  
 Grundstückstiefe: ca. 54 m  

4.2.2.2 Höhenlage, Oberflächenstruktur    
 ca. 64 m ü. NHN (über Normalhöhennull)  
 nahezu ebene, horizontale Grundstücksoberfläche 

4.2.2.3 Lage der Bebauung  
(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 36 dieses Gutachtens)  

4.2.2.3.1 Hallengebäude 
 Grenzbebauung zur südwestlichen Grundstücksgrenze 
 Grenzbebauung zur nordwestlichen Grundstücksgrenze 
 Abstand zur nordöstlichen Flurstücksgrenze 

ca. 12 m im Mittel 
 Abstand zur südöstlichen Grundstücksgrenze 

ca. 10 m im Mittel 

4.2.2.4 Erschließung  
 öffentlicher Zugang  
 öffentliche Kanalisation  
 öffentliche Wasserversorgung  
 öffentliche Elektrizitätsversorgung  
 öffentliche Gasversorgung  
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen 
(§ 6 Absatz 5 ImmoWertV)  

Der Unterzeichner hat die Bauakte der Stadt Hamm mit Stand vom 
14.01.2026 eingesehen. 

Die Bebauung auf dem zu bewertenden Grundstück besteht aus 
einem Hallengebäude sowie Außenanlagen.  

Eine Überprüfung der Einhaltung öffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschließlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bezüglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen 
Anlagen erfolgte nicht.  

Die formelle und die materielle Legalität werden unterstellt. 

Eine Innenbesichtigung war nicht möglich, sodass die baulichen 
Anlagen, soweit nicht anders einsichtig, anhand der äußeren Ge-
gebenheiten und den Angaben aus der Bauakte beschrieben und 
bewertet werden. 

5.1 Hallengebäude  

5.1.1 Art, Nutzung 

Bei der baulichen Anlage Hallengebäude handelt es sich um ein 
ursprünglich als Werkstattgebäude errichtetes Gebäude. Es wird 
als Ausstellungs- und Lagerfläche mit Bürobereich genutzt. Es be-
steht aus einer Kernhalle sowie einem Funktionsriegel.  

Das Erdgeschoss umfasst: 
 Büro, Sozial- und Sanitärräume  
 Lager- und Verkaufsräume 

5.1.2 Baujahr, Historie 
 Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm, 

gemäß Schlussabnahmeschein  
1993  

 Nutzungsänderung in Verkaufs- und Ausstellungsfläche 
einschl. Lager- und Bürobereich, gemäß Mitteilung über die 
abschließende Fertigstellung, beziehend auf die 
Schlussabnahme, 
2004  
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5.1.3 Flächensystematik und Bewertungsansatz 

5.1.3.1 Bruttogrundfläche (BGF) als Flächengröße der DIN 277 
(gem. DIN 277-I, Stand: Januar 2016) 

Die Bruttogrundfläche (BGF) ist die Summe der Grundflächen aller 
Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie wird geschossweise ermit-
telt. 

Die Bruttogrundfläche (BGF) wird nach der Systematik der DIN 277-
1:2016-01 ermittelt und im Sinne der ImmoWertV modellkonform 
angesetzt. 

5.1.3.2 Nutzfläche / Nutzungsfläche (Begriffliche Einordnung) 
(gem. DIN 277-I, Stand: Januar 2016) 

Der Begriff der „Nutzfläche“ (NF) entstammt der früheren Systema-
tik der DIN 277 (alt) und stellte dort eine definierte Flächenkategorie 
dar. 

Im aktuellen Normgefüge erfolgt die Flächensystematik nach Nut-
zungs-, Verkehrs- und Technikflächen gemäß DIN 277. Die Nut-
zungsfläche (NUF) umfasst hierbei ausschließlich die der jeweiligen 
Nutzung dienenden Flächen; Verkehrs- und Technikflächen werden 
gesondert ausgewiesen und sind nicht Bestandteil der Nutzungsflä-
che. 

In der Praxis wurden die in älteren Unterlagen ausgewiesenen 
Nutzflächen (NF) jedoch häufig nicht streng normkonform ange-
wendet und wichen hinsichtlich ihrer Abgrenzung teilweise von der 
Systematik der DIN 277 ab, sodass sie nicht ohne Weiteres mit heu-
tigen Flächenbegriffen vergleichbar sind. 

Für die Wertermittlung maßgeblich ist nicht ausschließlich die bau-
technische Flächensystematik, sondern die marktüblich vermiet-
bare Fläche. 

Die Nutzungsfläche nach DIN 277 dient insoweit lediglich als tech-
nische Bezugsgröße und wird nicht unmittelbar für den Mietansatz 
herangezogen. 

Die vermietbare Fläche wird auf Grundlage der vorhandenen Un-
terlagen und Planunterlagen sowie eigener örtlicher Feststellungen 
unter Berücksichtigung der tatsächlichen Nutzbarkeit und der Ab-
grenzung eigenständig vermietbarer Einheiten abgeleitet. 

Die Zuordnung von Verkehrsflächen erfolgt nach funktionalen und 
wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Maßgeblich ist, ob eine Fläche 
unmittelbar einer Nutzungseinheit zugeordnet werden kann oder 
ausschließlich der allgemeinen Erschließung dient. 
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Vorliegende Mietverträge werden im Rahmen der Plausibilisierung 
herangezogen, ohne dass deren Flächenangaben ungeprüft über-
nommen werden. 

Maßgeblich sind ausschließlich solche Flächen, die einer eigen-
ständigen wirtschaftlichen Nutzung zugänglich sind. 

5.1.4 Bauzahlen  

5.1.4.1 Bruttogrundfläche (BGF) 
(gem. DIN 277-I Stand Januar 2016) 

Die Bruttogrundfläche wurde überschlägig aus den vorliegenden 
Planunterlagen aus den Bauakten der Stadt Hamm ermittelt.  
 
Kernhalle ca. 738 m²
Funktionsriegel (Nebengebäude) ca. 409 m²
Hallengebäude, gesamt ca. 1.147 m²

5.1.5 vermietbare Flächen 

5.1.5.1 gewerblich vermietbare Flächen 

Die vermietbare Fläche wurde objektspezifisch aus den Planunter-
lagen aus den Bauakten der Stadt Hamm sowie unter Berücksich-
tigung der tatsächlichen und wirtschaftlichen Nutzbarkeit der einzel-
nen Flächen abgeleitet. 
 
Lager- und Ausstellungsflächen  
in der Kernhalle ca. 584 m²
Nebenlagerflächen im Funktionsriegel ca. 222 m²
Büro-/Sozialflächen im Funktionsriegel ca. 223 m²
Anlieferungs- und Funktionsflächen  
in der Kernhalle 

ca. 81 m²

Hallengebäude, gesamt ca. 1.110 m²

5.1.6 Bauweise und Baugestaltung  
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

Die bauliche Anlage Hallengebäude wurde überwiegend in einge-
schossiger Stahlrahmen- bzw. Stahlstützenkonstruktion mit flach 
geneigten Dachflächen errichtet. Die Außenwände sind überwie-
gend in Gasbetonplattenbauweise ausgeführt. Die Hallenbereiche 
verfügen über weit gespannte Stahltragwerke mit Trapezblechdä-
chern und Wärmedämmung. Die Büro-, Sozial- und Sanitärberei-
che sind teilweise in separaten bzw. vorgelagerten Bauteilen unter-
gebracht. Die Bauweise entspricht insgesamt einer baujahrestypi-
schen gewerblichen Hallen- und Betriebsnutzung.  
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Abbildung 9 Straßen- und Frontansicht der baulichen Anlage Hallengebäude 
Foto Nr. 3, fotografiert am 20.02.2026 
 

Abbildung 10 Front- und Seitenansicht des Überbaus auf das Flurstück 916 
Foto Nr. 4, fotografiert am 20.02.2026 
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Abbildung 11 Straßen- und Seitenansicht der baulichen Anlage Hallengebäude 
Foto Nr. 5, fotografiert am 20.02.2026 
 
 

5.1.7 Energetische Eigenschaften  
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor. 

Es wird unterstellt, dass die bauliche Anlage Hallengebäude ener-
getisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres entspricht. Wei-
tergehende Ermittlungen oder Berechnungen wurden vom Unter-
zeichner nicht durchgeführt.  

5.1.8 Baukonstruktion und technische Anlagen 
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

Fundamente: 
 massiv, Beton, frostsicher gegründet 

Konstruktion: 
 Werkhalle 

 
 Nebengebäude 

Stahl-Hallenkonstruktion aus Zweigelenk-
Rahmen, 
Stahlstützen mit waagerechten Dach-
Stahlträgern 

Decken: 
 Erdgeschoss in Sozial- und Büroräumen abgehängte 

Zwischendecken aus Leichtbauplatten mit 
Wärmedämmung u. Feuerschutz 

K 

k 
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Außenwände: 
 Werkhalle Gasbeton-Platten 
 Nebengebäude Gasbeton-Platten, wärmegedämmt 
 Wärmedämmung baujahrestypisch 

Dach: 
 Dachform flachgeneigtes Dach  
 Dachkonstruktion Stahlträgerkonstruktion 
 Dachdeckung Trapezbleche mit Wärmedämmung und 

Papplage 
 Entwässerung Zinkdachrinnen, innen liegend 
 Wärmedämmung baujahrestypisch 

Fenster: 
 Geschosse Aluminiumrahmenfenster, Aluminium-

Bandfenster sowie Oberlichter 

Außentüren: 
 Türen Aluminiumrahmentüren mit Lichtausschnit-

ten, teils Stahltüren 
 Tore Sektionaltor in Stahlausführung 

Innenwände: 
 Erdgeschoss teils massiv, teils in Leichtbauweise 

Sanitäreinrichtungen: 
 Erdgeschoss WCs, Urinale und Waschbecken 

(gemäß Bauakte) 

Elektroinstallation: 
 Erdgeschoss Elektroanschluss vorhanden 

technischer Ausstattungsstandard und 
Modernisierungsgrad unbekannt 
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5.1.8.1 Planunterlagen 
 

Abbildung 12 Erdgeschossgrundriss der baulichen Anlage Hallengebäude 
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne Maßstab 
© Stadt Hamm 
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Abbildung 13 Schnitte durch die bauliche Anlage Hallengebäude 
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne Maßstab 
© Stadt Hamm 
 

Abbildung 14 Ansichten der baulichen Anlage Hallengebäude 
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne Maßstab 
© Stadt Hamm 
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5.1.9 Bauzustand – Begriffsabgrenzung und Bewertungsansatz 

5.1.9.1 Begriffsabgrenzung 
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)  

Die nachfolgend verwendeten Begriffe „Instandhaltungsstau“, „Bau-
mängel“ und „Bauschäden“ werden im Rahmen dieses Gutachtens 
ausschließlich im bewertungstechnischen Sinne verwendet. 
Gesetzliche Definitionen, insbesondere aus dem Werkvertrags-
recht (z. B. § 633 BGB) oder der HOAI, dienen lediglich der begriff-
lichen Orientierung und sind nicht Gegenstand der gutachterlichen 
Prüfung. 
 Instandhaltungsrückstände (Instandhaltungsstau):  

nicht durchgeführte, zur Erhaltung des ordnungsgemäßen 
Zustands erforderliche Maßnahmen  

 Baumängel:  
Abweichungen vom üblichen bzw. technisch zu erwartenden 
Zustand, die bereits bei Herstellung angelegt sind  

 Bauschäden:  
nachträglich eingetretene Beeinträchtigungen des baulichen 
Zustands  

Maßgeblich ist ausschließlich die Bewertungsrelevanz im Sinne 
des § 8 Abs. 3 ImmoWertV. 

5.1.9.2 Bewertungsansatz 
Die festgestellten Instandhaltungsrückstände (Instandhaltungs-
stau) sowie baulichen Mängel und Schäden werden nicht nach den 
tatsächlichen Kosten ihrer Beseitigung angesetzt, sondern im Rah-
men der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale in 
Form eines sachverständig geschätzten Abschlags berücksichtigt 
(siehe Nr. 10 auf Seite 72 dieses Gutachtens). 

5.1.10 Baulicher Zustand   
(§ 2 Absatz 3 i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)  

Im Rahmen der Ortsbesichtigung (von der Straße) wurden an der 
baulichen Anlage Hallengebäude keine Bauschäden, bauliche 
Mängel sowie Instandhaltungsrückstände (Instandhaltungsstau) 
festgestellt. 

Die bauliche Anlage befindet sich nach äußerlichem Erscheinungs-
bild insgesamt in einem altersentsprechenden Zustand. 
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5.2 Außenanlagen 

5.2.1 Hauszugangs- und Hauszufahrtsbereich 

Straßenseitig sind die baulichen Anlagen über die gesamte Breite 
zugänglich. Die Zufahrten, Stellplatzflächen und Lagerflächen auf 
den Flurstücken sind mit Betonverbundsteinen gepflastert. Sie wer-
den im Weiteren als gemischt nutzbare befestigte Freiflächen be-
nannt und bewertet.  
Die Hauszugänge befinden sich ebenerdig. 
 
 

Abbildung 15 südöstlicher Gebäudezugang zum Büroteil  
Foto Nr. 6, fotografiert am 20.02.2026 
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Abbildung 16 nordöstlicher Zugang und Tor zur Anlieferung 
Foto Nr. 7, fotografiert am 20.02.2026 
 

Abbildung 17 nordöstlicher Zugang zur Halle  
Foto Nr. 8, fotografiert am 20.02.2026 
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5.2.2 Stellplatzflächen 

Gemäß Bauakte der Stadt Hamm wurden für die Nutzungsände-
rung der baulichen Anlage Hallengebäude 2004 mindestens 15 not-
wendige Stellplätze gefordert, die dauerhaft einzeln markiert zu er-
halten sind.  

Nach Einschätzung des Unterzeichners ist die Herstellung dieser 
Stellplätze bereits auf dem Flurstück 917 möglich. Unter Einbezie-
hung zusätzlicher Stellplatzflächen auf dem Flurstück 916 besteht 
darüber hinaus weiterer Spielraum hinsichtlich der Anordnung der 
Stellplätze. 

 

Abbildung 18 gemischt nutzbare befestigte Freifläche, teils als Kfz-Stellplätze genutzt  
Foto Nr. 9, fotografiert am 20.02.2026 
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Abbildung 19 gemischt nutzbare befestigte Freifläche 
Foto Nr. 10, fotografiert am 20.02.2026 
 

Abbildung 20 gemischt nutzbare befestigte Freifläche, teils als Kfz-Stellplätze genutzt  
(links, Flurstück 916 ca. bis zur gelb eingezeichneten Linie) 
Foto Nr. 11, fotografiert am 20.02.2026 
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Abbildung 21 gemischt nutzbare befestigte Freifläche, teils als Kfz-Stellplätze genutzt  
Foto Nr. 12, fotografiert am 20.02.2026 
 

5.2.3 Einfriedung 

Der Hofbereich ist straßenseitig durch einen Doppelstabmatten-
zaun mit einem zweiflügeligen Stabgittertor sowie einem freitragen-
den Schiebetor aus Stahl mit Stabgitterfüllung eingefriedet. 
 
Das Grundstück ist zur südwestlichen Grundstücksgrenze durch 
eine ca. 2 m hohe Mauer eingefriedet. 
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Abbildung 22 Zaunanlage als Einfriedung 
Foto Nr. 13, fotografiert am 20.02.2026 
 

5.2.4 Sonstige Außenanlagen 

Sonstige Außenanlagen in Form kleinerer Nebenflächen sowie un-
tergeordneter baulicher Anlagen sind nicht vorhanden. 

5.2.5 Baulicher Zustand der Außenanlagen 

Die Außenanlagen weisen insgesamt einen altersentsprechenden 
Zustand auf. 
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5.3 Gesamteindruck 
Die Liegenschaft vermittelt im Rahmen der ausschließlich von au-
ßen durchgeführten Besichtigung insgesamt den Eindruck eines 
funktional geprägten und wirtschaftlich weiterhin nutzbaren Gewer-
bestandortes. Die baulichen Anlagen erscheinen äußerlich über-
wiegend gebrauchstypisch unterhalten. Im Zusammenhang mit der 
im Jahr 2004 erfolgten Umnutzung dürften Anpassungs- bzw. Mo-
dernisierungsmaßnahmen erfolgt sein. Die vorhandene Nutzungs-
struktur mit Ausstellungs-, Lager-, Büro- sowie Sozial- und Sanitär-
flächen lässt grundsätzlich eine marktübliche und drittverwen-
dungsfähige Gewerbenutzung erkennen. 
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6 Wahl des Bewertungsverfahrens 
(§ 6 Absatz 1 ImmoWertV) 

Vergleichswertverfahren  
(§ 24 ImmoWertV) 

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Für die Ableitung 
der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstücke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend 
übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen.  
Die Recherche beim Gutachterausschuss für Grundstückswerte 
(§§ 192 ff. BauGB) in der Stadt Hamm hat ergeben, dass der Gut-
achterausschuss keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten 
ermittelt hat, die der Unterzeichner für das zu bewertende 
Grundstück mit den baulichen Anlagen für vergleichbar ansieht. 

Ertragswertverfahren 
(§ 27 ff ImmoWertV) 

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage 
marktüblich erzielbarer Erträge ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich 
durch die Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jährlichen 
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen sowie dem Bodenwert. 
Das Ertragswertverfahren eignet sich für die Verkehrswertermitt-
lung von Objekten, bei denen sich im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr die Preisbildung an der Verzinsung orientiert. Dies betrifft ins-
besondere Mietwohn- und Geschäftsgrundstücke, gemischt ge-
nutzte Grundstücke, Gewerbe- und Industriegrundstücke. 

Sachwertverfahren 
(§ 35 ff ImmoWertV) 

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstücks aus den 
vorläufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen An-
lagen sowie dem Bodenwert ermittelt. 
Das Sachwertverfahren eignet sich für die Verkehrswertermittlung 
von Grundstücken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung 
nicht auf eine möglichst hohe Rendite im Verhältnis zu den aufge-
wandten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie Eigen-
heime (Ein- und Zweifamilienhäuser) zu nennen, da diese in der 
Regel nicht vermietet, sondern vom Hauseigentümer ganz oder 
zum überwiegenden Teil selbst genutzt werden. 

Verfahrenswahl 

Da das zu bewertende Grundstück mit einer Lager- und Verkaufs-
halle mit Büro- und Sozialbereich bebaut ist, zieht der Unterzeich-
ner zur Bewertung das Ertragswertverfahren heran, um aus dem 
Ertragswert den Verkehrswert abzuleiten. 
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7 Ermittlung des Bodenwertes  
(§ 40 ImmoWertV) 

7.1 Bodenrichtwert  
(§ 196 BauGB in Verbindung mit § 14 ImmoWertV)  

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte (§§ 192 ff. BauGB) 
in der Stadt Hamm hat für den Bereich (gemäß § 13 Absatz 2 Im-
moWertV), in dem sich das zu bewertende Grundstück befindet, 
zum Stichtag 01.01.2026 einen erschließungsbeitragsfreien, kos-
tenerstattungsbetragsfreien und kanalanschlussbeitragsfreien Bo-
denrichtwert (§ 196 BauGB i. V. m. § 14 ImmoWertV) in Höhe von  
 
30 EUR pro m² Grundstücksfläche  
 
beschlossen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf baureife Nor-
malgrundstücke im Gewerbegebiet mit einer zweigeschossigen 
baulichen Nutzung. 

7.2 Abweichung vom Bodenrichtwert  

7.2.1 Eine Bodenwertveränderung vom 01.01.2026 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nach Auskunft des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte in der Stadt Hamm nicht erkennbar.  

7.2.2 Für die Bebauung des Grundstückes nimmt der Unterzeichner kei-
nen Abschlag vor.  

7.2.3 Es sind keine besonders zu berücksichtigenden Umwelteinflüsse 
gemäß § 5 Absatz 4 ImmoWertV erkennbar.  

7.2.4 Individuelle privatrechtliche Vereinbarungen und Belastungen (z.B. 
Miet- und Pachtverträge, Grunddienstbarkeiten) gemäß § 16 Ab-
satz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen könnten, 
bestehen nicht.  

7.2.5 Individuelle öffentlich-rechtliche Merkmale (z.B. Baulasten, Denk-
malschutz, Bindungen des öffentlich geförderten Wohnungsbaus) 
gemäß § 16 Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beein-
flussen könnten, bestehen nicht.  

7.2.6 Individuelle tatsächliche Belastungen (z.B. Altlasten) gemäß § 16 
Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen könn-
ten, sind außer den bereits genannten für den Unterzeichner nicht 
erkennbar.  
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Abbildung 23 Auszug aus der Richtwertkarte zum Bodenrichtwert 
in der Stadt Hamm mit Stand vom 01.01.2026 
Quelle: www.boris.nrw.de 
© GeoBasis-DE / BKG 
© Geobasis NRW 
© Daten der Gutachterausschüsse für Grundstückswerte NRW 
  

Auszug aus dem amtlichen 
Informationssystem zum 
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen 

Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 
in der Stadt Hamm 

Gustav-Heinemann-Straße 10, 59065 Hamm 
Tel.: 02381/17-4202 

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01 

Der von Ihnen gewählte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Hamm. 

Die gewählte Adresse ist: Rathenaustraße 20. 

fr 

* 

307M 
Ktëjl 

A 

Legende 

O ausgewàhltet Richtwert 

□ Richtwertzone 
9 Klickposition 
0 Gemeindegrenze 

Em-/Zweigeschossige Bauweise in tim' 
Mehrgeschossige Bauweise in t/m-’ 
Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in t/m2 
Fr stwirts Iviftliche Fl.-. -- in Orr. 
L -.. ts* ' .ftl ‘ F :hc - • 
Flächen im Außenbereich in Örn1 

Sonstige Flachen in Om' 

© GeoBasis-DE / BKG 
© Geobasis NRW 

© Daten der Gutachterausschüsse 
für Grundstückswerte NRW 

Meter 
0 60 120 180 240 

Abbildung 1 : Übersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Präsentationskoordinate 

Ausgabe gefertigt am 19.05.2026 aus BORIS-NRW 
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschüsse für Grundstückswerte und des Oberen Gutachterausschusses 

zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen 
-1 -
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Abbildung 24 Informationen zur Richtwertkarte zum Bodenrichtwert 
in der Stadt Hamm mit Stand vom 01.01.2026 
Quelle: www.boris.nrw.de 
© GeoBasis-DE / BKG 
© Geobasis NRW 
© Daten der Gutachterausschüsse für Grundstückswerte NRW 
 

7.3 Maß der baulichen Nutzung  
(§ 5 Absatz 1 ImmoWertV)  

7.3.1 In seinen Erläuterungen zum Bodenrichtwert macht der Gutachter-
ausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Hamm Angaben über 
das Maß der baulichen Nutzung.  
 Geschosszahl II 

Das Bewertungsobjekt ist tatsächlich eingeschossig bebaut. Da es 
sich vorliegend um eine gewerblich genutzte Hallenbebauung han-
delt und der Grundstücksmarktbericht keine gesonderten Umrech-
nungskoeffizienten oder weitergehende Hinweise zur Geschossig-
keit enthält, wird vorliegend keine gesonderte Anpassung des Bo-
denrichtwertes vorgenommen. 

Gemäß § 13 Absatz 2 ImmoWertV sollen die Grundstücksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundstücks mit den vorherrschenden 
wertbeeinflussenden Merkmalen der Mehrheit der Grundstücke in 
der Bodenrichtwertzone übereinstimmen. 

Der Unterzeichner hat bei der Ortsbesichtigung festgestellt, dass 
keine Auffälligkeiten oder nennenswerte Abweichungen gegenüber 

Erläuterung zum Bodenrichtwert 

Lage und Wert 

Gemeinde Hamm 

Postleitzahl 59067 

Gemarkungsname Wiescherhöfen 

Gemarkungsnummer 1373 

Ortsteil Pelkum 

Bodenrichtwertnummer 434 

Bodenrichtwert 30 €/m’ 

Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01 

Beschreibende Merkmale 

Entwicklungszustand Baureifes Land 

Beitragszustand beitragfrei 

Nutzungsart Gewerbegebiet 

Geschosszahl II 

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 30€/m’ 

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01 

Tabelle 1: Richtwertdetails 
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den umliegenden Grundstücken bestehen. Somit hat das tatsächli-
che Maß der baulichen Nutzung keinen Einfluss bei der Ermittlung 
des Bodenwertes.  

7.4 Wertzonen  

7.4.1 Eine Aufteilung in Wertzonen wird vom Unterzeichner nicht vorge-
nommen.  

7.5 Abgabenrechtlicher Zustand 
(§ 2 Absatz 3 Nr. 4 ImmoWertV)  

7.5.1 Nach Auskunft der Stadt Hamm, „Name 5“, vom 23.12.2025 liegt 
das zu bewertende Grundstück an der öffentlichen Erschließungs-
anlage Schieferstraße.  

7.5.2 Erschließungsbeiträge 
(§ 127 ff BGB) 

Der Erschließungsbeitrag ist bezahlt. 

7.5.3 Kanalanschlussbeitrag 
(§ 8 KAG NW) 

Der Anschlussbeitrag für Grundstücksentwässerung ist bezahlt.  

7.5.4 Straßenbaubeitrag 
(§ 8 KAG NW) 

Der Straßenbaubeitrag für den im Jahre 1998 durchgeführten Aus-
bau des westl. Gehweges in der Rathenaustraße von Schiefer-
straße bis Auf dem Daberg ist bezahlt. 

7.6 Freilegungskosten 
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV) 

7.6.1 Es fallen augenscheinlich in absehbarer Zeit keine erkennbaren 
Freilegungskosten an. 
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7.7 Bodenwert in bebautem Zustand 

7.7.1 Der Bodenwert wird nach Angaben des Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte in der Stadt Hamm (siehe auch Nr. 7.1. auf Seite 
57 dieses Gutachtens) unter Berücksichtigung der Abweichungen 
vom Bodenwert, der Wertzonen und der Erschließungsbeiträge ab-
geleitet.  
Der erschließungsbeitragsfreie, kostenerstattungsbetragsfreie und 
kanalanschlussbeitragsfreie (nach KAG) Bodenwert ergibt sich wie 
folgt: 

Flurstück 916 
Gebäude- und Freifläche, Gewerbe und 
Industrie 
300 m² × 30 EUR/m = 9.000 EUR

Flurstück 917 
Gebäude- und Freifläche, Gewerbe und 
Industrie 
2.164 m² × 30 EUR/m = 64.920 EUR

Bodenwert, gesamt = 73.920 EUR
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8 Ermittlung der Restnutzungsdauer 

8.1 Hallengebäude 

8.1.1 Alter  
(§ 4 Absatz 1 ImmoWertV) 

„Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Kalenderjahr des maßgeblichen Stichtags und dem 
Baujahr." 

Baujahr (Erstnutzung) ca.  1993
Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags 2026

Alter der baulichen Anlage Hallengebäude 33 Jahre

8.1.2 Gesamtnutzungsdauer 
(§ 4 Absatz 2 ImmoWertV) 

8.1.2.1 Definition: 

„Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung 
vom Baujahr an gerechnet voraussichtlich wirtschaftlich genutzt 
werden kann.“ 

8.1.2.2 In der Anlage 1 i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV sind für die Wert-
ermittlung zu Grunde legende Modellansätze für die Gesamtnut-
zungsdauer angegeben.  
Der Unterzeichner ordnet die zu begutachtende bauliche Anlage 
der Art „Betriebs- und Werkstätten, Produktionsgebäude“ zu. Hier-
nach ist für die bauliche Anlage eine Gesamtnutzungsdauer in 
Höhe von 40 Jahren anzusetzen, die gemäß § 10 ImmoWertV sys-
temkonform anzuwenden ist. 

8.1.3 Restnutzungsdauer 
(§ 4 Absatz 3 ImmoWertV) 

8.1.3.1 Definition: 

„Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen 
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnut-
zungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bau-
lichen Anlage am maßgeblichen Stichtag unter Berücksichtigung in 
dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. In 
dividuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgeführte Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungs-
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objekts können die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 
ergebende Dauer verlängern oder verkürzen.“ 

8.1.3.2 In der Anlage 2 i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV ist das Modell 
zur Ableitung der Restnutzungsdauer für Wohngebäude bei Moder-
nisierungen aufgeführt. Unter Berücksichtigung der ImmoWertA zu 
Anlage 2 ImmoWertV Nr. II.1 wendet der Unterzeichner dieses Mo-
dell im Folgenden auch unter Berücksichtigung abweichender Ge-
bäudeanforderungen gegenüber Wohngebäuden für die vorlie-
gende Gebäudeart an. 

8.1.3.3 Die bauliche Anlage Hallengebäude wurde zu keinem Zeitpunkt 
vollständig saniert.  

8.1.3.4 Da das Gebäudealter (33 Jahre) die Gesamtnutzungsdauer von 40 
Jahren nicht übersteigt, ist das Modell ohne Einschränkungen 
anwendbar. 

8.1.3.5 Der Unterzeichner ermittelt den Modernisierungsgrad anhand Ta-
belle 1 in Anlage 2 ImmoWertV unter Berücksichtigung der Anga-
ben unter den besonderen Bedingungen (siehe Nummer 1.2 auf 
Seite 14 dieses Gutachtens). 
Folgende durchgeführe Modernisierungsmaßnahmen sieht der Un-
terzeichner als wertbeeinflussende und somit als zu berücksichti-
gende Modernisierungen an und vergibt hierfür Punkte nach sach-
verständigem Ermessen unter Berücksichtigung der Orientierungs-
werte unter II.3, Tabelle a ImmoWertA (siehe Abbildung 25 auf 
Seite 64 dieses Gutachtens): 

Modernisierungselement Punkte 
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wärme-
dämmung 0 

Modernisierung der Fenster und Außentüren 0 
Modernisierung der Leitungssysteme 0 
Modernisierung der Heizungsanlage 0 
Wärmedämmung der Außenwände 0 
Modernisierung von Bädern 0 
Modernisierung des Innenausbaus 0 
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 
Gesamtpunktzahl von möglichen 20 Punkten 0 
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Abbildung 25 Orientierungswerte aus II.3, Tabelle a ImmoWertA 
 
 
 

Entsprechend der vom Unterzeichner vergebenen Modernisie-
rungspunktzahl in Höhe von 0 Punkten von möglichen 20 Punkten 
wird aus Tabelle 2 in Anlage 2 ImmoWertV der Modernisierungs-
grad wie folgt aufgeführt: 

0 – 1 Punkt nicht modernisiert 

2 – 5 Punkte kleine Modernisierung im Rahmen der In-
standhaltung 

6 – 10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad 

11 – 17 Punkte überwiegend modernisiert 

18 – 20 Punkte umfassend modernisiert 

Der Modernisierungsgrad wird vom Unterzeichner als „nicht 
modernisiert“ angesehen.  

8.1.3.6 Auf Basis der vom Unterzeichner zu Grunde gelegten Gesamtnut-
zungsdauer von 40 Jahren, des Alters von 33 Jahren zum Werter-
mittlungsstichtag und des ermittelten Modernisierungsgrades wird 

Modernisierungselemente 

Dacherneuerung inklusive 
Verbesserung der Wärmedämmung 

Modernisierung der Fenster und 
Außentüren 

Modernisierung der Leitungssysteme 
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 

Modernisierung der Heizungsanlage 

Wärmedämmung der Außenwände 

Modernisierung von Bädern 

Modernisierung des Innenausbaus, 
z. B. Decken, Fußböden, Treppen 

Wesentliche Verbesserung der 
Grundrissgestaltung* 

Maximal zu vergebende Punkte 
bis ca. 5 bis ca. 10 bisca. 15 bisca. 20 
Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu¬ 

rück rück rück rück 

4 3 2 1 

2 2 10 

2 2 2 1 

2 2 10 

4 3 2 1 

2 10 0 

2 2 2 1 

1 bis 2 

‘Grundsätzlich zeitunabhangig; z. B Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachenoptimierung 
(nicht dazu gehört der Ausbau des Dachgeschosses) 
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die Restnutzungsdauer modellkonform gemäß, Anlage 2 II. 2. Im-
moWertV nach der Formel 

RND = a ∗ Alter²GND − b ∗ Alter + c ∗ GND 
mit den interpolierten Variablen a = 1,25, b = 2,625 und c = 1,525 
(siehe auch Tabelle 3 Anlage 2 II. 2. ImmoWertV) berechnet und 
auf volle Jahre gerundet. Hieraus ergibt sich eine vorbehaltliche 
Restnutzungsdauer in Höhe von 8 Jahren. 

8.1.3.7 Die oben aufgeführte Formel ist gemäß ImmoWertV bei einem Mo-
dernisierungsgrad von 0 Punkten erst ab einem relativen Alter von 
60 % anwendbar. Bei einem relativen Alter unterhalb des vorgege-
benen Wertes wird die Restnutzungsdauer nach folgender Formel 
ermittelt: 

RND = GND − Alter 
8.1.3.8 Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt: 

AlterGND ∗ 100 
Bei einem Alter von 33 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 
40 Jahren entspricht das relative Alter einem Wert von 82,5 %. 

Da das relative Alter von 82,5 % einen größeren Wert als den in 
diesem Fall erforderlichen Wert von 60 % aufweist, ist die 
Ermittlung der Restnutzungdauer anhand der unter 8.1.3.6 auf 
Seite 65 dieses Gutachtens angegebenen Formel anwendbar. 
Somit beträgt die Restnutzungsdauer des Gebäudes 8 Jahre. 

Der Unterzeichner konnte das Objekt nur von außen besichtigen 
und es sind ihm keine, gemäß Modell zu berücksichtigenden Mo-
dernisierungsmaßnahmen bekannt. Gemäß Bauakte wurden im 
Zuge der Nutzungsänderung im Jahr 2004 Modernisierungen vor-
genommen, die der Unterzeichner über das Modell hinaus positiv 
würdigt. Er setzt daher eine Restnutzungsdauer in Höhe von 
10 Jahren für die weiteren Berechnungen an.  
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9 Ermittlung des vorläufigen Ertragswertes 
(§ 28 ff. ImmoWertV) 

9.1 Hallengebäude 

9.1.1 Angaben aus Mietverträgen 

Dem Unterzeichner lagen keine Mietverträge vor. 

9.1.2 Ermittlung der marktüblich erzielbaren Miete 

9.1.2.1 Die IHK Dortmund hat in ihrem Gewerbemietspiegel 2025 für die 
Stadt Hamm außerhalb der Kerngebiete Mieten für Büro- und Pra-
xisflächen in Höhe von 6,50 – 10,00 EUR ausgewiesen. 
Für Hallen- und Produktionsflächen wird ein Ansatz von 
4,50 – 6,50 EUR ausgewiesen. 
Nach den Erläuterungen zum Gewerbemietspiegel beruhen die 
ausgewiesenen Mietansätze auf Auswertungen von Angebotsmie-
ten. Diese sind nicht mit tatsächlich vereinbarten Vertragsmieten 
gleichzusetzen und liegen tendenziell oberhalb der nachhaltig er-
zielbaren Marktmieten. Nach Angaben des InWIS Forschung & Be-
ratung GmbH (InWIS - Institut für Wohnungswesen, Immobilienwirt-
schaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der EBZ Business 
School und der Ruhr-Universität Bochum) erscheint zur Ableitung 
realistischer Mietansätze ein Abschlag von 5 % bis 10 % sachge-
recht. 
Darüber hinaus liegen dem Unterzeichner Marktinformationen aus 
dem regionalen Umfeld sowie Erkenntnisse aus tatsächlich abge-
schlossenen Mietverhältnissen vergleichbarer Gewerbeobjekte vor. 
Diese deuten insbesondere bei älteren Lager- und Gewerbehallen 
einfacher Ausstattungsqualität auf ein gegenüber den ausgewiese-
nen Angebotsmieten reduziertes Mietniveau hin. 
Für die Kernhalle inklusive Anlieferung sieht der Unterzeichner eine 
erzielbare Nettokaltmiete in Höhe von 4,00 EUR/m² als angemes-
sen und setzt diese für seine weiteren Berechnungen an. 
Für die Büro- und Sozialflächen sieht der Unterzeichner eine Netto-
kaltmiete in Höhe von 5,00 EUR/m² als marktüblich erzielbar und 
setzt diese für die weiteren Berechnungen an. 
Für die Nebenlagerflächen sieht der Unterzeichner eine erzielbare 
Nettokaltmiete in Höhe von 3,00 EUR/m² als angemessen und setzt 
diese für seine weiteren Berechnungen an. 
Die befestigten Freiflächen werden nicht als eigenständig marktfä-
hige Stellplatz- oder Freiflächenanlage betrachtet. Sie dienen viel-
mehr der gewerblichen Nutzung der Grundstücke, insbesondere 
der Erschließung, Andienung, dem Abstellen von Fahrzeugen so-
wie betrieblichen Nebenfunktionen. Der hieraus resultierende wirt-
schaftliche Nutzwert wird durch einen moderaten Mietansatz im 
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Rahmen der gewerblichen Gesamtnutzung berücksichtigt. Eine ge-
sonderte, dauerhaft von den baulichen Anlagen losgelöste Kapita-
lisierung der Freiflächen erfolgt dagegen nicht. 
Für die gemischt nutzbare befestigte Freifläche betrachtet der Un-
terzeichner einen Ansatz von 0,50 EUR/m² für angemessen und 
setzt diese für seine weiteren Berechnungen an. 

9.1.3 Liegenschaftszinssatz 
(§ 21 Absatz 2 ImmoWertV) 

9.1.3.1 Die Liegenschaftszinssätze (Kapitalisierungszinssätze gemäß 
§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 BauGB) sind die Zinssätze, mit 
denen Verkehrswerte von Grundstücken je nach Grundstücksart im 
Durchschnitt marktüblich verzinst werden, d.h. die Liegenschafts-
zinssätze stellen ein Maß für die Rentabilität eines in Immobilien 
angelegten Kapitals dar. Liegenschaftszinssätze sind nicht mit den 
Kapitalmarktzinssätzen gleichzusetzen. 
Für Ein- und Zweifamilienhäuser ist der Liegenschaftszinssatz ge-
ringer als für Mehrfamilienhäuser oder gewerblich genutzte Ob-
jekte. 
Neben der Gebäudeart ist der Liegenschaftszinssatz noch von der 
maßgeblichen Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes, der Restnut-
zungsdauer zum Kaufzeitpunkt, dem Reinertrag, dem Baujahr, dem 
Bodenwertanteil und dem Gesamtkaufpreis abhängig.  

Im Grundstücksmarktbericht der Stadt Hamm für das Jahr 2026 
wurden auf Basis von Auswertungen der Daten aus der Kaufpreis-
sammlung folgende Liegenschaftszinssätze ermittelt und veröffent-
licht: 
Gebäudetyp: Handel, Büro,  

produz. Gewerbe 
Mittlerer Liegenschaftszinssatz: 4,8 % 
Standardabweichung: 3,2 % 
Spanne: 1,6 – 8 % 

Anhand der Angaben aus dem Grundstücksmarktbericht und unter 
Berücksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften setzt der 
Unterzeichner einen Liegenschaftszinssatz in Höhe von 5,0 % an. 
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9.1.4 Jährlicher Rohertrag 
(§ 31 Absatz 2 ImmoWertV) 

9.1.4.1 Gewerbliche Nutzung 

Lager- und Verkaufsfläche: 
665 m² × 4,00 EUR/m² × 12 Monate  31.920 EUR
Nebenlagerflächen: 
222 m² × 3,00 EUR/m² × 12 Monate + 7.992 EUR
Büro- und Sozialräume: 
223 m² × 5,00 EUR/m² × 12 Monate + 13.380 EUR

jährlicher Rohertrag Gewerbe = 53.292 EUR

9.1.4.2 jährlicher Rohertrag 
gewerbliche Nutzung  53.292 EUR
gemischt nutzbare befestigte Freifläche, 
überschlägig ermittelt, auf Flurstück 917: 
ca. 1.000 m² × 0,50 EUR/m² × 12 Monate + 6.000 EUR
gemischt nutzbare befestigte Freifläche, 
überschlägig ermittelt, auf Flurstück 916: 
ca. 190 m² × 0,50 EUR/m² × 12 Monate + 1.140 EUR

jährlicher Rohertrag, gesamt = 60.432 EUR

9.1.5 Bewirtschaftungskosten 
(§ 32 ImmoWertV) 

Der Unterzeichner orientiert sich beim Ansatz der Bewirtschaf-
tungskosten an den Angaben im Grundstücksmarktbericht 2026 
herausgegeben vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte in 
der Stadt Hamm. 

Für die befestigten Freiflächen wird aufgrund des gegenüber Ge-
bäudeflächen deutlich geringeren Bewirtschaftungsaufwands ein 
pauschaler Ansatz von 10 % des entsprechenden Rohertrags be-
rücksichtigt. Der Ansatz umfasst insbesondere laufende Unterhal-
tungs-, Pflege- und Reinigungskosten sowie ggf. Winterdienst. 

9.1.5.1 Verwaltungskosten 
(§ 32 Absatz 2 ImmoWertV) 
für gewerbliche Nutzung 
gemäß Grundstücksmarktbericht  2026 
3,0 % × 53.292 EUR + 1.599 EUR

Verwaltungskosten, gesamt = 1.599 EUR

Das entspricht ca. 2,65 % bezogen auf den jährlichen Rohertrag in 
Höhe von 60.432 EUR. 
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9.1.5.2 Instandhaltungskosten 
(§ 32 Absatz 3 ImmoWertV) 
für gewerbliche Nutzung wie z.B. Büros, 
Praxen, Geschäfte und vergleichbare Nut-
zungen 
gemäß Grundstücksmarktbericht 2026 
100 % × 14,4 EUR × 223 m²  + 3.211 EUR
für gewerbliche Nutzung wie z.B. Lager-, 
Logistik- und Produktionshallen und ver-
gleichbare Nutzungen 
gemäß Grundstücksmarktbericht 2026 
30 % × 14,4 EUR × 806 m²  + 3.482 EUR

Instandhaltungskosten, gesamt = 6.693 EUR

Das entspricht ca. 11,08 % bezogen auf den jährlichen Rohertrag 
in Höhe von 60.432 EUR. 

9.1.5.3 Mietausfallwagnis 
(§ 32 Absatz 4 ImmoWertV) 
für rein gewerbliche Nutzung  
gemäß Grundstücksmarktbericht 2026 
i. V. m. Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 
ImmoWertV 
 
4,0 % × 53.292 EUR + 2.132 EUR

Mietausfallwagnis, gesamt = 2.132 EUR

9.1.5.4 Betriebskosten (nicht umlegbar) 
(§ 32 Absatz 2 ImmoWertV) 

Anteil des Rohertrags, pauschal 
0 % × 53.292 EUR  0 EUR

Betriebskosten (nicht umlegbar), gesamt = 0 EUR
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9.1.5.5 Bewirtschaftungskosten, gesamt 

Verwaltungskosten  1.599 EUR
Instandhaltungskosten  6.693 EUR
Mietausfallwagnis  2.132 EUR
Betriebskosten (nicht umlegbar)  0 EUR
Bewirtschaftungskosten Freifläche, 
10 % vom Rohertrag Freifläche  714 EUR

Bewirtschaftungskosten, gesamt = 11.138 EUR

Das entspricht ca. 18,43 % bezogen auf den jährlichen Rohertrag 
in Höhe von 60.432 EUR. 

9.1.6 Jährlicher Reinertrag 
(§ 31 Absatz 1 ImmoWertV) 

jährlicher Rohertrag  60.432 EUR
Bewirtschaftungskosten – 11.138 EUR

jährlicher Reinertrag, gesamt = 49.294 EUR
 

9.1.7 Bodenwertverzinsung 
(§ 28 ImmoWertV) 

Der jährliche Reinertrag wird aufgeteilt in: 
 
den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts. 

5,0 % von 73.920 EUR = 3.696 EUR

 
den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 

49.294 EUR - 3.696 EUR = 45.598 EUR
 

9.1.8 Ertragswert der baulichen Anlagen 
(§ 28 ImmoWertV) 

Mit einem Liegenschaftszinssatz von 5,0 % und einer Restnut-
zungsdauer von 10 Jahren erhält man den Barwertfaktor 7,72 ana-
log dem Barwert einer jährlich nachschüssigen Zeitrente.  
Der vorläufige Ertragswert der baulichen Anlage wird aus dem 
Reinertragsanteil der bauliche Anlagen und dem Barwertfaktor er-
mittelt. 

45.598 EUR x 7,72 = 352.017 EUR
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9.1.9 Marktangepasster vorläufiger Ertragswert 

9.1.9.1 Der vorläufige Ertragswert wird ermittelt aus: 
 

Ertragswert der baulichen Anlagen + 352.017 EUR

zuzüglich dem Bodenwert  + 73.920 EUR

vorläufiger Ertragswert = 425.937 EUR

9.1.9.2 Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um mit einem Hal-
lengebäude bebaute Grundstücke in einem Gewerbegebiet in 
Hamm. 
Unter Berücksichtigung der konjunkturellen Entwicklung seit dem 
Stichtag des Grundstücksmarktberichtes 2026 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag setzt der Unterzeichner keinen Zuschlag (0 %) an. 
Der marktangepasste vorläufige Ertragswert wird wie folgt ermittelt: 

425.937 EUR × 1,00 = 425.937 EUR
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10 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV) 

Eine Innenbesichtigung der Gebäude war nicht möglich. Vor dem 
Hintergrund der Objektart sowie des erkennbar älteren Gebäude- 
und Ausstattungsstandards wird davon ausgegangen, dass ein al-
tersentsprechender Zustand bereits in den übrigen Wertansätzen 
berücksichtigt ist. Das infolge der eingeschränkten Erkenntnislage 
verbleibende zusätzliche Markt- und Vermarktungsrisiko wird durch 
moderat bemessene pauschale Abschläge berücksichtigt. 

10.1 Wertminderungen 
Wertminderung wegen baulicher Beein-
trächtigungen, Beschädigungen und In-
standhaltungsstaus 
sonstige wertbeeinflussende Umstände  

 Hallengebäude – 0 EUR

sonstige Wertminderungen, 
beispielsweise durch wirtschaftliche Über-
alterung, Architektur, Gestaltung, woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen: 

 vom fremden Grundstück Flurstück 
910 überbaute Fläche auf dem 
Flurstück 916 in Höhe von ca. 106 m²; 
pauschaler Abschlag auf den 
Bodenwert der betroffenen Fläche in 
Höhe von 80 % – 2.544 EUR

 Sicherheitsabschlag wegen fehlender 
Innenbesichtigung,  
pauschal 3 % vom vorläufigen 
marktangepassten Ertragswert  – 12.778 EUR

Wertminderung aufgrund von besonderen 
objektspezifischen Grundstücksmerkma-
len, gesamt = 15.322 EUR
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10.2 Werterhöhungen 
sonstige Werterhöhungen 
beispielsweise durch überdurchschnittli-
chen Erhaltungszustand, Architektur, woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen: 
 keine + 0 EUR

Werterhöhung aufgrund von besonderen 
objektspezifischen Grundstücksmerkma-
len, gesamt = 0 EUR
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11 Ermittlung des fiktiv unbelasteten Verkehrswertes 

11.1 Begründung und Erklärung 
Der Verkehrswert der bebauten Grundstücke Gemarkung Wie-
scherhöfen, Flur 4, Flurstücke 916 und 917 in fiktiv unbelastetem 
Zustand entspricht nicht dem Verkehrswert gemäß § 194 BauGB, 
da Lasten und Beschränkungen aus Abteilung II des Grundbuches 
sowie Baulasten unberücksichtigt bleiben. Er wird vom Unterzeich-
ner lediglich als Zwischenergebnis und als Orientierungswert für 
das Amtsgericht im Zuge der Zwangsversteigerung aufgeführt. 

11.2 fiktiv unbelasteter Verkehrswert 
(in Anlehnung an § 8 ImmoWertV) 

11.2.1 Es wurden ermittelt der 

marktangepasste vorläufige Ertragswert   425.937 EUR

Werteinfluss aus besonderen objektspezi-
fischen Grundstücksmerkmalen (außer 
Belastungen in Abt. II des Grundbuchs 
und Baulasten) – 15.322 EUR

fiktiv unbelastete Ertragswert = 410.615 EUR

11.2.2 Entsprechend den Gepflogenheiten am örtlichen Grundstücksmarkt 
(§ 8 Absatz 1 ImmoWertV) orientiert sich der Verkehrswert der wirt-
schaftlichen Einheit am Vergleichswert bzw. am Ertragswert. 

11.2.3 Die Recherche beim Gutachterausschuss für Grundstückswerte in 
der Stadt Hamm hat ergeben, dass keine ausreichende Anzahl ge-
eigneter Vergleichswerte vorliegt. Vor diesem Hintergrund wird das 
Ertragswertverfahren herangezogen, um aus dem Ertragswert und 
dem Bodenwert den Verkehrswert sowie den fiktiv unbelasteten 
Verkehrswert abzuleiten. 

11.2.4 Der ermittelte fiktiv unbelastete Verkehrswert (Marktwert) für die 
bebauten Grundstücke Gemarkung Wiescherhöfen, Flur 4, Flur-
stück 916 und 917 unter der Anschrift Rathenaustraße 18, 20 in 
59067 Hamm wird zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2026 festge-
stellt zu  

410.000 EUR 

in Worten: vierhundertzehntausend EURO 

mailto:post@bienek.eu


Grundstück: Rathenaustraße 18, 20 in 59067 Hamm Seite 75 
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026, Aktenzeichen: 22 K 42/25  
 

 
Gutachten-N° 2025.198-ZV, ZVG-Portal  
Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet. 
© BIENEK - SACHVERSTÄNDIGE, Architekten - Ingenieure – Ökonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH 
Weißdornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 0 23 88 / 3 01 13-0, Telefax: 0 23 88 / 3 01 13-30, E-Mail: post@bienek.eu 

12 Einzelwerte der Grundstücke 
Der Unterzeichner ermittelt aus rechtlichen Gründen im Sinne der 
§§ 63 und 112 ZVG im Folgenden Einzelwerte der Flurstücke in 
fiktiv unbelastetem Zustand. 

12.1 Gemarkung Wiescherhöfen, Flur 4, Flurstück 916 
Das Flurstück 916 ist unbebaut. Es befindet sich lediglich ein Über-
bau durch das Hallengebäude auf dem fremden Grundstück, Flur-
stück 910 auf dem zu bewertenden Flurstück. 

Das Flurstück 916 weist mit einer Breite von lediglich ca. 5 m und 
einer Tiefe von ca. 54 m einen streifenförmigen Zuschnitt auf. Eine 
eigenständige bauliche oder gewerbliche Nutzung ist hieraus nicht 
bzw. nur sehr eingeschränkt ableitbar. Das Flurstück besitzt daher 
im Wesentlichen Ergänzungs- bzw. Arrondierungsfunktion für die 
angrenzenden Grundstücke bzw. für die Nutzung des Gesamtob-
jektes. Der Einzelwert wird deshalb bodenwertorientiert unter Be-
rücksichtigung der deutlich eingeschränkten Marktgängigkeit abge-
leitet. 

Flurstück 916 
Gebäude- und Freifläche, Gewerbe und 
Industrie 
300 m² × 30 EUR/m = 9.000 EUR

Abschlag für überbaute Fläche – 2.544 EUR

fiktiv unbelastete Bodenwert = 6.456 EUR

Der ermittelte fiktiv unbelastete Einzelwert für das bebaute Grund-
stück Gemarkung Wiescherhöfen, Flur 4, Flurstück 916 unter der 
Anschrift Rathenaustraße 18 in 59067 Hamm wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.02.2026 festgestellt zu  

6.500 EUR 

in Worten: sechstausendfünfhundert EURO 
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12.2 Gemarkung Wiescherhöfen, Flur 4, Flurstück 917 
Auf dem Flurstück befindet sich die bauliche Anlage Hallenge-
bäude, sowie anteilige Freiflächen. 

Für die Ermittlung des Einzelwertes des Flurstücks 917 zieht der 
Unterzeichner die um die Einflüsse durch das Flurstück 916 berei-
nigte Ertragswertermittlung des Gesamtgrundstücks heran (siehe 
Nr. 9 ab Seite 66). 
Abweichend von der Ertragswertermittlung des Grundstücks beste-
hend aus beiden Flurstücken ist der jährliche Rohertrag um 
1.140 EUR (gemischt nutzbare befestigte Freifläche Flurstück 916) 
und die Bewirtschaftungskosten um 114 EUR gemindert. 
Somit wird der jährliche Reinertrag für das Flurstück 917 zu 
48.268 EUR ermittelt. 
Die Bodenwertverzinsung beläuft sich auf 3.246 EUR. 

Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zu 45.022 EUR ermittelt. 

Mit einem Barwertfaktor von 7,72 wird der Ertragswert der bauli-
chen Anlagen zu 347.570 EUR ermittelt. 

Zuzüglich des Bodenwertes für das Flurstück 917 in Höhe von 
64.920 EUR erhält man den vorläufigen Ertragswert in Höhe von 
412.490 EUR. 

Eine weitere Marktanpassung wird nicht vorgenommen. 

Unter Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stücksmerkmale, die sich lediglich auf das Flurstück 917 beziehen 
(Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung mit pau-
schal 3 % vom vorläufigen marktangepassten Ertragswert = 
12.375 EUR wird der fiktiv unbelastete Ertragswert für das Flurstück 
917 somit festgestellt zu 400.115 EUR. 

Der ermittelte fiktiv unbelastete Einzelwert für das bebaute Grund-
stück Gemarkung Wiescherhöfen, Flur 4, Flurstück 917 unter der 
Anschrift Rathenaustraße 15 in 59067 Hamm wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.02.2026 festgestellt zu  

400.000 EUR 
in Worten: vierhunderttausend EURO 
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13 Werteinfluss aus Rechten und Belastungen 

13.1 Lasten und Beschränkungen (Abteilung II) 
keine  

13.2 Baulasten 

13.2.1 Vereinigungsbaulast 
Baulastenblatt 10204, lfd. Nr. 1 und 3311, lfd. Nr. 1 

Die bestehende Vereinigungsbaulast auf dem Flurstück 916 mit 
dem angrenzenden Flurstück 910 wird vorliegend nicht gesondert 
wertmindernd berücksichtigt. Nach Einschätzung des Unterzeich-
ners führt diese aufgrund des bereits bestehenden tatsächlichen 
Nutzungs- und Funktionszusammenhangs sowie der ohnehin stark 
eingeschränkten eigenständigen Nutzbarkeit des Flurstücks 916 zu 
keiner wesentlichen zusätzlichen wirtschaftlichen Beeinträchtigung 
über die bereits berücksichtigten tatsächlichen Gegebenheiten hin-
aus. 
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14 Ermittlung des Verkehrswertes  
(§ 194 BauGB) 

14.1 Verkehrswert 
(§ 8 ImmoWertV) 

14.1.1 Es wurden ermittelt der 

fiktiv unbelastete Ertragswert   410.615 EUR

Werteinfluss aus Baulasten 
Vereinigungsbaulast 
Bebauung- und Nutzungseinschränkung 

– 
– 

0 EUR
0 EUR

14.1.2 Der ermittelte, durch die Rechte und Belastungen belastete Ver-
kehrswert (Marktwert) für die bebauten Grundstücke Gemarkung 
Wiescherhöfen, Flur 4, Flurstück 916 und 917 unter der Anschrift 
Rathenaustraße 18, 20 in 59067 Hamm wird zum Wertermittlungs-
stichtag 20.02.2026 festgestellt zu  

410.000 EUR 

in Worten: vierhundertzehntausend EURO 

14.1.3 ermittelte fiktiv unbelastete Einzelwerte der Grundstücke 

Gemarkung Wiescherhöfen,  
Flur 4, Flurstück 916 = 6.500 EUR

Gemarkung Wiescherhöfen,  
Flur 4, Flurstück 917 = 400.000 EUR

14.1.4 Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis be-
stimmt, der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Objektes ohne Rücksicht auf 
ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 
  
Auf vorstehend Nr. 1.1 auf Seite 12 und Nr. 1.2 auf Seite 14 dieses 
Gutachtens wird besonders hingewiesen. 
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15 Schlussbemerkungen 

15.1 Gutachtenumfang 

15.1.1 Das vorstehende Gutachten Nr. 2025.198-ZV umfasst 79 Seiten. 

15.2 Urheberschutz, Vertrags- und Lizenzrechte  

15.2.1 Vorstehendes Gutachten genießt Urheberschutz. Es ist nur für den 
Auftraggeber sowie für den unter Nr. 1.5 auf Seite 15 dieses Gut-
achtens angegebenen Zweck bestimmt. 
Mit dem Unterzeichnervertrag werden nur Rechte der Vertrag-
schließenden begründet. Nur der Auftraggeber sowie der Unter-
zeichner können aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend 
machen. 
Das Gutachten enthält Darstellungen, an denen Lizenzrechte Drit-
ter bestehen. Der Unterzeichner hat hierfür in der Anzahl der beauf-
tragten Gutachtenausfertigungen Lizenzrechte erworben. 
Bei Unterlagen, die dem Unterzeichner vom Auftraggeber zur Ver-
fügung gestellt wurden, wird ungeprüft unterstellt, dass der Auftrag-
geber entsprechende Lizenzrechte hierfür erworben hat. Auf das 
jeweilige Copyright wird unter den Darstellungen verwiesen. Es sind 
darüber hinaus im Gutachten keine dem Unterzeichner bekannten 
lizenzpflichtigen Teile enthalten.  

15.3 Datenschutz  

15.3.1 Da auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine umfas-
sende Sicherheit darstellt, wird für die authentische Wiedergabe 
des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck aus einem elektronischen Dokument keine Haftung übernom-
men. 

15.4 Fertigstellung 
Ende der Recherchen: 30.06.2026 

 

Aufgestellt: Ahlen, den 30.06.2026 

 

Bastian Bienek M. Sc. RWTH   
 

mailto:post@bienek.eu

