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Geschaftsnummer 001 K 013/ 24

GUTACHTEN

Verkehrswert gem. 8§ 194 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634)

FNA 213-1

zuletzt geandert durch Art. 1, 2 G zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die
erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht v. 4.1.2023 (BGBI. | Nr. 6)

GRUNDSTUCK Postweg 57
33442 Herzebrock-Clarholz

Gemarkung Herzebrock

Flur 23

Flurstick 173 419 gm Gebaude- und Freiflache Postweg 57

Grundbuch von Herzebrock-Clarholz Blatt 6573
AUFTRAGGEBER Amtsgericht Rheda-Wiedenbrick

Postfach

33372 Rheda-Wiedenbriick
antragsberechtigt gemaf § 193 Abs. 1 Nr. 4

des Baugesetzbuches (BauGB).

ANTRAGSDATUM 03.12.2024

WERTERMITTLUNGS-
STICHTAG Antragsdatum

Das Gutachten ist aufgrund der Unterlagen des Kreises Gutersloh, den Ortsbesichtigungen am 13.01.
und 20.01.2025 und der Auskiinfte der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, der
Versorgungsunternehmen und des Katasteramtes und des Gutachterausschusses des Kreises
Gutersloh erstellt worden.

Der 1. Ortstermin konnte nicht durchgefiihrt werden, da der Eigentiimer nicht erschien, Am 2.
Ortstermin nahmen der Eigentiimer und die Gutachterin Dipl.-Ing. Michaela Koller teil.

Es wurden die Gebaude von innen und auf3en besichtigt, ein Protokoll aufgenommen und Fotos
hergestellt.
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1. VERWENDETE LITERATUR

- BauGB 55. Auflage 2023 Beck Texte im dtv

- Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungs-Richtlinien 2006 — WertR 2006)
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a, ber. Banz. Nr. 121)

- BauO NRW 2019 in der aktuell giltigen Fassung

- ImmoWertV vom 14.Juli 2021

- Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 5. September 2012

- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes vom 12. November 2015

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts vom 20. Mérz 2014

- 2. Berechnungsverordnung

- Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch
Kleiber / Simon Digital 2008 Bundesanzeiger Verlag

- Die Ermittlung von Grundstuckswerten Hartmut Dieterich / Wolfgang Kleiber

- Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken
30. Auflage Ross — Brachmann

- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung 5. Auflage Kréll, Hausmann, Rolf
Werner Verlag

- Mietspiegel Gemeinde Herzebrock-Clarholz 2024
- Genesis Datenbank des statistischen Bundesamtes

- Grundstiucksmarktbericht 2024 des Kreises Giitersloh

2. ALLGEMEINES

2.1 Gesetzliche Grundlage

Glltig sind die Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.3634).

2.2 Wertermittlungsverfahren

2.2.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des 8 194 BauGB zu ermitteln. Danach
wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persodnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.
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2.3 Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV in der Fassung vom 14.Juli 2021

§ 6 beschrieben. Dort ist das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren fir die Wertermittlung vorgesehen.
Die einzelnen Verfahren sind entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Markt unter
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse anzuwenden.

Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

2.3.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grund-
stiicken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt zu vergleichen sind. Die Vergleichsgrund-
stiicke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerten-
den Grundstlick soweit wie moglich tbereinstimmen.

2.3.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstick
marktiblich erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstiickes
ist (z.B. Mehrfamilienhaus, Gewerbeobjekt).

2.3.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn die bauliche Substanz im
Vordergrund der Bewertung steht und keine eigentlichen Ertréage erzielt werden sollen
(z.B. Einfamilienhaus).

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen. Bei der
Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, die Gebaude,
die AuRenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen und der Wert der sonstigen An-
lagen, getrennt vom Boden nach Herstellungswerten zu ermitteln.

2.3.4 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Im vorliegenden Fall wird das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
herangezogen.

2.4 Bodenwert

Nach § 40 Absatz 1 der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021

ist der Wert des Grund und Bodens in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Gem. 840 Absatz 2 kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke

auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
entsprechend den 6rtlichen Verhéltnissen unter Berucksichtigung von Lage- und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1 Lage und Nutzung
Das Grundstiick Postweg 57 liegt in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, im Ortsteil Herzebrock
in einem Wohngebiet.

Der nachste Kindergarten ist ca. 300 m und die nachste Grundschule ca. 2 km entfernt.
Die Gesamtschule Herzebrock ist ca. 2,5 km entfernt.

Laden fur den taglichen Bedarf sind in Herzebrock oder Gitersloh zu erreichen.

Der nachste Bahnhof befindet sich in Herzebrock (ca. 1,3 km).
Eine Bushaltestelle befindet sich in der Nahe (ca. 300 m)

Es handelt sich um eine VerbindungsstraRe zwischen Herzebrock und Clarholz. Die Lage ist
zeitweise larmbelastet.

- Ort :  Gemeinde Herzebrock-Clarholz: 17.002 Einwohner Stichtag 27.02.2024
(Homepage Herzebrock-Clarholz)

Bestehend aus den Ortsteilen Herzebrock (10.612) und Clarholz (6.390).
Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz verfugt Gber folgende Verkehrsanbindungen:

- Bundesstr. 64: Minster — Rheda-Wiedenbriick — Paderborn
- NordWestBahn: Minster — Rheda-Wiedenbriick — Bielefeld

Allgemein: Die Stadt verfigt uber Kindergarten, Grundschulen und eine
Gesamtschule, Sportanlagen und ein Hallenbad.

Die Gemeinde verfligt tber 137 ha Industriegebiet und 57 ha Gewerbegebiet. Sie
beteiligt sich am Gewerbegebiet Marburg (150 ha).

Entfernungen ca.:

- Bielefeld 30 km
- Gltersloh 13 km
- Warendorf 20 km
- Herzebrock Zentrum 2 km
- Rheda-Wiedenbriick 7,5 km
- Oelde 10,5 km
- Autobahnauffahrt A2 10 km

Rheda-Wiedenbriick
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Das Flurstiick 173

- ist mit einer Doppelhaushalfte mit Garage bebaut
- ist unregelmagig zugeschnitten

- hat eine Westlage

- ist 419 gm grof3

- hat eine ebene Oberflache

- hat eine Zufahrt zum Postweg

3.2 Grundsticksqualitat

Das Grundstiick ist als Bauland ausgewiesen.
Es liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 247 ,Westlich des Postweges sudlicher Teil*

Es gelten folgende Auflagen: WA Il
nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig
GRz 0,4
GFz0,8
THmax. 4,5 m
FHmax. 9,5 m
SD 28° - 45°

Siehe Anlage

3.3 Sonstiges
Das Flurstiick ist nicht im Altlastenkataster verzeichnet. Weitere Erkenntnisse liegen nicht vor.
Eine Eintragung im Baulastenverzeichnis ist nicht vorhanden.

Das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz.

3.4 Grundbuch
Grundbuch von Herzebrock-Clarholz Blatt 6573

Abteilung Il

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheda-Wiedenbriick, 1K 13/ 24).
Eingetragen am 21.10.2024.

Abteilung 111

Eventuell vorhandene Eintragungen sind ohne Auswirkung auf das Gutachten und werden
daher nicht aufgefihrt.
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3.5 ErschlieBungszustand

Der Postweg ist eine Gemeindestralie.

Er ist asphaltiert und hat beidseitig einen Blrgersteig und Pflanzinseln.
Das Tempo ist auf 30 km/h begrenzt.

Das Gebaude besitzt ein_en Strom- und Wasserhausanschluss.
Die Heizung in lauft mit Ol.

Das Grundstick hat einen Schmutzwasser- und Regenwasseranschluss.

Die ErschlieBungskosten sind bezahlt.
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG

4.1 Einfamilienhaus

Gebaudeart:

Baujahr:

Wohnhaus

1978, AZ 63/1246/77 Errichtung eines Doppelwohnhauses

Das Gebaude ist 1 ¥ - geschossig und ca. halb unterkellert.

Keller
Fundamente
Sohle
AuRenwénde
Innenwande
Fenster
Fulzboden
Innentlren
Decke
Treppe

Heizung

Sanitar

Erdgeschoss

Aullenwéande

Innenwéande

Decke

FuRRboden

Treppe

Heizung

Fenster

Beton

Beton

Beton

massives Mauerwerk geputzt und gestrichen
Stahlfenster mit Einfachverglasung und Mausegitter
Fliesen

einfache Holzturen

Beton

Holztreppe

Niedertemperaturkessel Viessmann Vitola biferral, 1990
Oltank

Waschmaschinenanschluss, Ausgussbecken, Pumpensumpf

2-schaliges Mauerwerk von auf3en verklinkert
von innen geputzt und gestrichen oder tapeziert

massives Mauerwerk geputzt und gestrichen oder tapeziert

Beton
Anbau: Holzbalkendecke oberseitig abgeklebt

Fliesen: Windfang, WC, Flur, Bad, Wohnen, Essen, Kiiche
Laminat: Eltern
PVC: Kind

Betontreppe mit Fliesen Belag als Zugang zur Dachgeschosswohnung

Plattenheizkdrper mit Thermostatventil
FuRbodenheizung im Wohnzimmer

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Schiebetir im Wohnzimmer

Alutdr mit Lichtausschnitt zur Wohnung Erdgeschoss
Aluttr mit Lichtausschnitt zur Wohnung Dachgeschoss
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Innentlren

Sanitar

Dachgeschoss

holzfurnierte Turen

Gaste WC: WC, Handwaschbecken
Bad: WC, Waschbecken, Badewanne

AuRenwéande 2-schaliges Mauerwerk von auf3en verklinkert
von innen geputzt und gestrichen oder tapeziert

Innenwande Mauerwerk geputzt und gestrichen oder tapeziert
Leichtbauwéande

Fu3boden Fliesen, Laminat

Fenster Alufenster mit Isolierverglasung
Dachflachenfenster

Treppe Bodeneinschubtreppe

Sanitar Bad: Badewanne, Waschbecken, WC
Waschmaschinenanschluss in der Kiiche

Heizung Plattenheizkorper mit Thermostatventil

Innenturen einfache weil3e Holztiren

Dachboden

Der Dachboden konnte nicht besichtigt werden.

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachrinne

Mangel

Satteldach
schwarze Betonpfanne

innenliegende Rinne, Fallrohre aus Kupfer

- Das Gebaude ist weitestgehend auf dem Stand von 1978. Die Warmedammung des Gebaudes
ist seitdem unverandert und entspricht damit bei weitem nicht den heutigen Anforderungen. Die
Installationen Heizung, Sanitér und Elektro stammen ebenso fast vollstandig aus dieser Zeit.

Der Niedertemperaturkessel stammt aus dem Jahr 1990 und ist damit 34 Jahre alt.
- Die Hausturen sind beschadigt und sollten aufgrund ihres Alters erneuert werden.

- Die Traufe hat eine breite Verkleidung aus Zementfaserplatten. Hier sind einige lose oder fehlen.
Die urspriinglichen Platten sollten auf Asbest geprift werden.

- Das Gebaude befindet sich in einem stark vernachlassigten Zustand. Teilweise sind RGume so
vollgestellt, dass sie nicht betreten werden kénnen.
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4.2 Garage
Gebaudeart: Nebengebaude
Baujahr: 1978, AZ 63/1246/77 Errichtung eines Doppelwohnhauses

Das Gebaude ist 1 - geschossig mit Flachdach und nicht unterkellert.

Fundament Beton
Sohle Pflaster
AuRenwéande 2-schaliges Mauerwerk von auf3en verklinkert

von innen geputzt
Decke Holzbalkendecke oberseitig abgeklebt
Tor Schwingtor
Nebentir aus Stahl
Mangel
- Das Gebaude ist stark abgenutzt.
- Die Garage ist fur viele der heutigen PKW-Modelle zu schmal.

- Die Garage ist hoch vollgestellt, so dass sie als Garage nicht genutzt werden kann.

4.3 Aulenanlagen

Folgende Aul3enanlagen sind vorhanden:

- Anschlisse an das Strom-, Wasser-, Schmutzwasser-, Regenwasser- und Telefonnetz
- sehr einfache Gartenanlage

- Zuwegung zur Garage und den Haustiren
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5. FLACHENBERECHNUNG

Die Mal3e sind den vorliegenden Unterlagen enthnommen.

5.1 Bebaute Flache

Wohnhaus (9,625 + 0,18) x 11,49 + 3,615 x 2,50 = 121,70 gm
Garage 3,00x 7,49 = 22,47 gm
Freisitz 3,50x 2,50 = 8,75 gm

5.2 Wohnflache

Erdgeschoss

Windfang 3,51x1,385x%x0,97 = 4,71 gm
wcC 151x1,26x0,97 = 1,84 gm
Flur 4,385 x 1,01 x 0,97 = 4,30 gm
Abstellraum 1,76 x 0,75 x 0,97 = 1,28 gm
Kind 2,385 x 3,76 x 0,97 = 8,70 gm
Kind 2,135x 3,76 x 0,97 = 7,79 gm
Eltern 3,51x3,76 x 0,97 = 12,80 gm
Bad 2,135x 1,76 x 0,97 = 3,65 gm
Wohnen (6,76 x 4,885 — 1,00 x 0,875) x 0,97 = 31,19 gm
Kiche 2,51 x2,885x0,97 = 7,02 gm
Essen (3,01 x3,51-0,385x 1,00) x 0,97 = 9,88 gm
Uberd. Freisitz 3,26 x2,50%x0,5= 4,08 gm

Dachgeschoss Einliegerwohnung

Im Dachgeschoss wurde ein zusétzlicher Abstellraum ausgebaut, der zum Wohnen genutzt
wird.

Da hierfur die bauordnungsrechtliche Genehmigung fehlt, bleibt er im Rahmen der
Wohnflachenberechnung unberiicksichtigt.

Windfang 1,385x 2,51 x0,97 = 3,38 gm
Abstellen 1,01 x 1,00 x 0,97 = 0,98 gm
Bad 2,51 x1,635x0,97 = 3,98 gm
Wohn- Schlafraum (6,76 x 3,26 — 0,74 x 0,875) x 0,97 = 20,75 gm
29,09 gm
Gesamt
Erdgeschoss 97,24 gm
Dachgeschoss 29,09 gm
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5.3 Bruttogrundflache

Wohnhaus
9,805 x 6,24 — 3,75 x 0,625 = 58,84 gm
(9,625 + 0,18) x 11,49 + 3,615 x 2,50 = 121,70 gm
(9,625 +0,18) x 11,49 = 112,66 gm

293,20 gm
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6. BODENWERT

Der Bodenwert wird vorrangig durch das Vergleichswertverfahren ermittelt. Im vorliegenden
Fall ergibt aber auch der Bodenrichtwert eine aussagekraftige Zahl.

Richtwerte nennen den durchschnittlichen Quadratmeter-Wert eines fiktiven gut ge-

formten, unbebauten, baureifen Grundstiickes in ortstiblicher Gré3e und entsprechender

Lage. Sie enthalten ErschlieBungskosten, d.h. folgende Beitrage bzw. Abgaben wurden bereits
erhoben bzw. missen nicht mehr entrichtet werden:

e ErschlielBungsbeitrdge (§ 127 Baugesetzbuch — BauGB)
e Kanalanschlussbeitrage (nach Kommunalabgabengesetz — KAG)
e Kostenerstattungsbeitrage fir naturschutzrechtliche Ausgleichsmanahmen (8 135 a BauGB)

Das Grundstiick Postweg 57 ist in der Form vergleichbar mit den Grundstiicken in der
Umgebung.
Ich mache daher aufgrund der Form keinen Zu- oder Abschlag.

Die GroRRe des Flurstiicks 173 (419 gm) unterschreitet die GroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks
(600 gm) deutlich.

Da aber der Gutachterausschuss des Kreises Gutersloh fur Grundstiicke zwischen 200 und 900 gm
keine relevanten Unterschiede festgestellt hat, mache ich keinen Zu- oder Abschlag

aufgrund der Grol3e.

Das zu bewertende Grundstuck liegt am Rand des Bodenrichtwertgebietes. Es liegt an einer
VerbindungsstralRe zwischen Herzebrock und Clarholz und damit larmbelasteter als viele andere
Grundstiicke im Bodenrichtwertgebiet.

Daher mache ich aufgrund der Lage einen Abschlag von 5 %.

Das vorhandene Gebaude nutzt die Uberbaubare Flache gut aus.

Daher mache ich aufgrund der Bebauung weder einen Zuschlag noch einen Abschlag.

Der ErschlieBungszustand ist mit den Nachbargrundstiicken vergleichbar.

Die ErschlieBungskosten sind bezahlt.

Es ergibt sich folgender Bodenwert:

Flurstiick 173

419 gm x 230€/gm = 96.370,00 €

rund 96.000,00 €
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7. GEBAUDEBEWERTUNG

Fur die Gebaudewertermittiung sind nach der Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) das
Vergleichswert-, das Ertragswert- oder das Sachwertverfahren vorgesehen.

Im vorliegenden Fall wird der Wert durch das Sachwertverfahren ermittelt

Die Sachwertermittlung erfolgt entsprechend der ImmoWertV 8§ 35 - 39.

Relevant sind der Boden- und Bauwert unter dem Gesichtspunkt der technischen und wirtschaft-
lichen Wertminderung und sonstiger Einflisse.

7.1 Sachwert
7.1.1 Ermittlung der Restnutzungsdauer

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden nach dem Sachwertmodell
der AGVGA — NRW

Modernisierungselemente max. Punkte erreichte Pkt.
Wohnhaus

e Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
Verbesserung der Fenster und AuRentiiren

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

Warmedammung der AulRenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

[ ]
[eNeolNolololNoNeNe)

o

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt
ermittelt werden:

0— 1 Punkte = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
= 18 Punkte = umfassend modernisiert

Zum Wertermittlungsstichtag hat das Wohnhaus ein Alter von 46 Jahren und eine
Restnutzungsdauer von 34 Jahren.
Die Gesamtnutzungsdauer betrégt 80 Jahre.

Durch die Modernisierungsmafnahmen ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von
ebenfalls 34 Jahren.

Ich gehe also fur das Wohnhaus von einem Alter von 46 Jahren (1978) und einer
Restnutzungsdauer von 34 Jahren aus.
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7.1.2 Vorlaufiger Sachwert

Wohnhaus

Es handelt sich um eine Doppelhaushalfte, Standardstufe 2 bis 3

Die Normalherstellungskosten fur ein Geb&aude mit

vergleichbarer Bauweise im Jahre 2010 werden angesetzt mit:

Regionalfaktor 1,00

Der Herstellungswert zum Werterrmittlungsstichtag

wird aufgrund des Bauindexes 3. Quartal 2024 184,04
(2010=100) wie folgt ermittelt:
Normalherstellungskosten x Bauindex / 100

793,23 x 1,00 x 184,0

2932 gm X 1.460 €/gm

Besondere Bauteile
wirtschaftliches Baujahr 1978
wirtschaftliches Alter 46 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 34 Jahre
Alterswertminderung 58 %
Restwert 42 %

Der Bauwert betragt

7.1.3 AulRenanlagen

€/gm

100 =

€/gm

rund

793,23

1.459,86
1460,00
428.072,00 €

0,00 €

428.072,00 €

179.790,24 €

179.790,24 €

180.000,00 €

Der Wert der Auf3enanlagen wird pauschal mit ca. 4% des Bauwertes, und dem Wert der

Hausanschlisse (Strom, Gas, Wasser, jeweils 2.000,00 €) festgesetzt.

pauschal

11.000,00 €
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7.1.4 Zusammenstellung zum Sachwert

Bodenwert Flurstiick 173 96.000,00 €
Wert Wohnhaus 180.000,00 €
Garage 8.000,00 €
AuRenanlagen 11.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 295.000,00 €

7.1.5 Marktanpassung

Um aus dem vorlaufigen Sachwert den Verkehrswert zu ermitteln, muss er mittels eines
Sachwertfaktors angepasst werden.

Diese Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen jahrlich ermittelt.

Der Gutachterausschuss des Kreises Gutersloh hat Faktoren fur Standardobjekte des
individuellen Wohnungsbaus (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser oder Reihen- und
Doppelhauser) mit einem vorlaufigen Sachwert von 175.000 bis maximal 700.000 € ermittelt.

Im Grundstiicksmarktbericht des Jahres 2024 hat der Gutachterausschuss des Kreises Giitersloh
folgende Faktoren ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht:
Doppelhaushalften und Reihenhauser

300.000 € 1,03

Es ergibt sich folgender marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

295.000,00 € x 1,03 = 303.850,00 €

rund 304.000,00 €
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7.1.6 Objektspezifische Anpassung

Fur das zu bewertende Gebaude mussen folgende Aspekte beriicksichtigt werden:
Es missen folgende Aspekte beriicksichtigt werden:

- Das Gebaude ist seit der Bauzeit nahezu unverandert und stark vernachlassigt.

- Die technische Ausstattung entspricht im Wesentlichen dem Baujahr.

- Es ist kurz- bis mittelfristig mit héheren Investitionen zu rechnen, das Haus bleibt hinter einem
durchschnittlichen Renovierungsstandard stark zurtck.

- Der Grundriss ist baujahrestypisch mit kleinen Kinderzimmern gestaltet. Die Zimmer sind unter
10 gm grof3 (8,70 gm, 7,79 gm).

- Durch die gestiegenen Zinsen ist eine merkliche Kaufzuriickhaltung eingetreten. Die Zeiten des
ungebremsten Anstiegs sind vorbei, die Kaufvertrage gehen stark zurtick.
Der Anstieg des Bauindexes und des Bodenrichtwertes beruht noch auf der Auswertung
zurlckliegender Entwicklungen.
Diese rucklaufige Tendenz hat 2023 angehalten.

Aufgrund der o.g. Faktoren mache ich einen Abschlag von 10% auf den vorlaufigen
marktangepassten Sachwert.

304.000,00 € x 0,9 = 273.600,00 €

rund 274.000,00 €
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8. VERKEHRSWERT

Der ermittelte Ertragswert oder der ermittelte Sachwert geben nicht den Verkehrswert wieder. Der
Verkehrswert ist ein am Markt erzielbarer Preis fur das vorliegende Objekt. In diesem Fall liegen
folgende Werte vor:

Sachwertverfahren 274.000,00 €

Es handelt sich um ein selbst genutztes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes lege ich in diesem Fall das Sachwertverfahren
zugrunde.

Es ergibt sich folgender Verkehrswert

274.000,00 €

9. SONSTIGES

Das Gebaude wird vom Eigentiimer im Erdgeschoss bewohnt.

Das Dachgeschoss soll vermietet werden. Es ist niemand hierflir gemeldet.

Ein Gewerbebetrieb ist vorhanden. Der Eigentiimer betreibt ein Gewerbe zur Herstellung und
Montage von Stallungen.

Einen Wohnungsverwalter gibt es nicht.

Als Buro kénnte ein Kellerraum dienen (Foto Nr. 09).

Eine Wohnungsbindung ist nicht vorhanden.

10. HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Méangel, fir Mangel an nicht zuganglich ge-
machten Bauteilen, sowie flir sonstige, bei der Besichtigung nicht festgestellte Grundstiicks-
gegebenheiten, wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber bestimmt und darf nur fur den angegebenen Zweck

und als Ganzes verwendet werden. Vervielfaltigungen und Verwendung durch Dritte sind nicht
zulassig.

Rheda-Wiedenbriick, den 27.01.2025

Dipl.-Ing. Michaela Kdller
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster /Flurkarte M 1:1.000
Luftbild

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Stichtag 01.01.2024

Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage Il zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW, verdffentlicht 18. Oktober 2012

Lageplan

Keller

Erdgeschoss
Dachgeschoss

Schnitte

Westansicht, Ostansicht
Sudansicht, Nordansicht
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westtalen

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
im Kreis Giitersioh

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Herzebrocker Stralte 140, 33334 Gilitersion
Tel: 05241/85-1845

Semends

Hertehrack-Ularolz

Spgeizehl d3442
Cemarkungsnummes 2818
godanrichhwertnummar JOTT
Bodenrichiwert 230 Efm®
[Stichtas des Baderrichtwenas 2024-01:01
Beschreibends Merkmaks

Entaicslungerustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragire
Mutzungsart Wohnbaufigchs
Gescnosszan -1l

Figcne g00 m*
Bodonnehiwerl zum Hauptfestsisilungszerpunkt 2RO EmE

Hauptiestsiellungseitpunil

20220703

Bamerkung BRW giltid R, fir Fidchen won 200 - 900 m*

Tabaile - Rickhesridedails

Allgemaine Eriduterungen ru den Bodenrichtwerten (Stand 25.'01.2:123;

O Bodennghitwer! (swhe §726 Beugesemouch — Bau@3) 181 ein vorwiegend aus Grundstickekauforaisan abpelaitster
durchschpitticher Lagewan fiir den Bodan. Er lat beragan auf den Quadrafmeter Grundsticksfigohe (£m7) aincs Grundsticks
mit ‘definiartem Grndasickerugtand (Qadenrichnwergrundstick), n becauten Gebetén wardén de Bodormohlwere it
derm Wer ermiftell, der sath erpeben wirde. wenn der Boden wnosbeut wire {5185 Abs; 1 BauG3) Bodendchtwene
bezighen sich auf sltaztenfrele Grundsticka, Fldchenhafe Auswickungsn wis 2.6, bel Derkmalbersichssatzungen, Lamzanai,
Bodenbewegunesgebicten, Boden- uid Grundwasserverhélinisse sind im Bodenrichwart berlicksichtigt,

Rie Badenrichtwerte wenden in Richiweridionen susgewiesen, Disse Zonen umfassen Gebistes, dig nach Arl und Mal der Nutzung
weitgehend dbereinstimmen.

Jedem Bodenrchbwer st oin beschrelbender Oatensels zugeordnst. der alle werrelavanten Mersmale wie =B
Enfwickiungszustand, Art und Mal der Nutrurg, Gaschasszahl, Baulandtefs, Gruncstiucksddche, speziclle Lages joneinall der
Bodenrichiwarzone cathdll, Diese werlbesinfussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstich.

Dias Lagemerkmal des |eweiligen Soderrichwerlgrandsiicks wird in der Regel durch die Position: der Bodsnrichtwerzahl
visuglisiert. In der Anwendung setbet wird die Bedenrshrieszabl dynamissh im Kartenbild dargestelic

Emziine Grundsiucke In einer Bodenrichiwertzone kénnen in ihmen werirelevanian Markmalan ven der Seschraibung
der Merkmale des Bedenrchiwengrundsticks abweichen. Abwoichungen des  siogelien  Grundsticks von  dem
Satenrichtwencrendstick in Bezug auf die werlbesinmendsn Bigenschafien bewrken Zu- oder Abschiage vorm Bedenrichtvert.
Digag kinnen aus Umrechnungsvorschriftan des ewéiliden Gutashterzusschusses abgsleite) werdan S worden aedem
Sadenrichtwertausdruck beigefict

Die Bodenrichtwerte wardar gemal 5196 Als 1 BauGB und §37 dur Verordnung uber die emtiiche Grundstickswerermiitiung

|sweligen érlichen Gutachtermusschuss fir Grungiliokswerts beschlossen und verotentlicht (weewr boris.rwde ),

Angpruchs gegenuter Genehmigungsbeninden z.B. Bauplanungs-, Bauganshmigungs- oder Landwinsahafisbehirdan kinnen
weder aus der Bodernchtwerten, den Aogrenzungon der Sodenrishiwertzonen noch aus den sie beschreibeniden Eigenschaftan
abgeteilel werden

Bodennchtwerte Hir Bauland

Bodenrighiwerte fir beureifes Lend sind,. wennm night andars. angegeben, abgabanfral anmmitelt, Sie- amthalter damach
ErschlieRungszeirdge und natirschutrrachllichs  Ausgisichsbetrdge Im Smne won 127 und §138: BeuGB sowis
Anszhlussbeittage fir dis Grundsticksentwasserung nach dem Hemmuonaisboauengeselz Nordrbein-Westfalen (KAG NRW) in
Woergrdung mit den drfichen Beitregssatzungen,

Bodennichtwerts fir Baverwartungsland und Rohbauland

Almgabe gefertigt am 28.01. 2028 aps BORIS-NRW
Dag smticke Informationssystem der Gutzchierousschiises i Grondstuckewerte und des CGheren Gutacnterausschusses
2urm mmobiiermarkt m Mordmzin-YWestiaien
-3-




Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Gutersloh
Westfalen

Herzebrocker Straite 140, 33334 Gltersioh
Tel 05241851845

Bodennchbwarte fiir den Entwicklungszustand Baverwariungsland snd Rohoaulana werden fir Gemete envigall, i donen Tur dhe
Mehrhait der enthalignen Grundsilicke dar Entwicklungsaras hinesichend slcher sugenrdne: werdan kann und sich Riedir 2in
Markl gebiidiel hat

Bodennichtwerte fur landwirtsshaftiich genutzte Grundsticke

Dig Budennchiwerte fur landwirschaftich genutete Grundsticke (Acker- | Grinland) beziehen sich im Algemeinen aid
geblefstypische landwirschaftiche NuteRdchon in freier Feldiage, [y dicam Wesenthchen gigiche Nulzungs-ung Werverhilinisse
vorlizgen und dia nach ihran Verwarngembglichkaiten nder den sonstigen Lmstancdan in shsehbarar Zelt nur lanowirtschafilichen
Zwechen dwengn werden, Es werden die orisibichen Bodenverhdlinisse Lnd Bodenglten des |ewalls betrnffenan Raumes
urterstellt Abweichungen der Eigenschalten des cingelnen Grundsticks i den wertbestimmenden Eigenscheften — wig
28, Zowegung, Orisrandlage, Scdenbeschaftenhelt, Hefnghe, Grumgstickszuschnitt = sind dursh Zu- oder Abschiige zu
berisksichiigan, sowsit sie werttelevant sind

In Badernghtwerlzongn fr lerdwirtschatthens Grundsicke konnen auch Figchen enthalten sein, die aine gegendber der dblicnen
fantwinsenafilichen Nutzung hiherbzw. geringerwertige wortrelevante Nutzang aulwesen (2.8, Flachen, dig'im Zusammenbang
zur Weohrbebauung stehan ader sich in alnem Zusammenfans zU landwirtschattichen Hofsteller befinden Flachen fir Ertolung-
ung Freizeilzinrchiungen wie Golfplatz coer Fléchen, die bereits sine gewissa wertralavarte Bausraastung varmuten lassen haw.
&l% Auggieishaflacken fir Cingeiffe in Nater und LandscnaR bestmmbe Flaches)

Bodenrichtwerte flir forstwirtschaftiich genutzte Grundsticke

Qi= Bodenncontwerie fir forstedrizchaftiich  genutrte Grundsticke besiehean sishk im o Allgemeinen auf gehiststypische
furstivitschaftiche Nutzflachen In Waidern, for dig o Wiesenthiohen Gleche Nuteungs- und Wertverhatnisse vorliegen und
dig. nazh ihren Verwertungamoglicnkeiien ocer den sonsiigen Umstnden in absahbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen ader
Ernolungazweackss disnsn wenden

Cie Sodenrichwwerte fur forstwinechaftich genuimte Grundsticke Darishes sish auf den Wertantsl des Waldbodens chns
Aufwiishs: In Ristarschen Richwerten bis inkiusive 2022 kbnnen eber auch Sedenrichiwerte einschliellich Aufwushs varifentioh
werder. Digse sind mit.eirem antsprechenden Hinweais gakannraichnst

In Scdenrichiwertzonen f forstwinschaftiche Grundsticke kbnnen auch Flachan enthaiten semn, dieene gegendoer der Ghicnen
fargtwirtsshaftichan Nutzuag hdherbow, Gennomarertipe webeleeanbe Muzung aytweisen (2.3, Fléchen & Erbolungaund
Freizeitsinrichiungen wie Goliplats oder Flachen, die bereity sine gawisse werirelevane Baoensvarung varmuten (assen brw: als
Ausgleichsflachen fir Eingriffe In Natur und Landsanaft bastimmte Fidchen)

Sonstige Fiachen

Adch e Fldeher, dis nach allgsmeiner Verkehrsau fassung mioht an Rechtsgeschaflen miinehmen baw, diz In Rechisgeschifian
regolnidihig ungewahniichen oder persdniichien Verhdlinisse unterlisgan, sind Badandchiwerte abruleliisn, Grifere Arsale |25
Gemeinbedarfs- une Verkehrsfizchen, Kiinken, Messegeldnde, Flughalen, Apraumnelden, Tagebau. Militargelgnde) werden im
ng_e.'meineﬂ 2ls gigeng Zone ausgewiasen.,

Riginere Flachen (zB odliche Yerkenrs. oder lokale Gemenbedadefidchen) wearden im Aligamensa i benachbate
Bodenrzhbwerizonen andersr A dar Nutung sinbezagen: der dort angegebens Bodenrichiwert gilt fir diess Flachen nicht

Im Bedarfsfzil seolite sin Wemehrswergutachien bal affentich bestelten oder radifizietten Sachverstindicen fiir dio
Grundstiiekawearamitilung ader beim drfich zustindigen Gulashiersusschuss fir Grundstickswens in Auftrag gegeben werden

Avianabe gafestsr am 28012035 ave ORIS-MNAW
Das amtlichs Informationssystom der Butathlerarssohisse fir Grundsiickswarte und das Obaren Sutachtaraosschisses
zum Immebilienmarkt in Merdrhain-VWestfalan
“d-




Der Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte im Kreis Gitersiobh und in der Stadt
Giitersloh

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen

odenrichtwerte zum Stichtaa 01.01.2024

Der Bodenrishiwert {siche § 198 BauGB) ist ein durchschnittlicher Lagewer des Bodens, fur den Im
Wesantiichon gléizhe Natzungs- und Werverhaitnisse voriegen, Er bezicht sich-auf den Quadratmeter
Grundstiicksfiche. Dio Bodenrichiwene werden von den Gutachierausschissen durch Auswertung der
Kaufpreissammiung enmittelt. Dabes werden nur solche Kaufpreise bercksichtiat die im gewthnlichen
Geschafisverhehr ohne Ricksicnl auf ungewdhniiche oder gersonliche Verhdlinisse gingegangen sind.
Die Bodenrichtwarte berlafan sizh 2u0® Grundsticks innerhalb 2in2s Gehistss (Badendchbwertzans),
dia In iAren wertralavanten Meremalan weitgehand Uberginstimmen. Diese Markmale werdan zusam-
mean mit dam Badanrichbvart angagahen

Bei den Bodenrichtwertan wird untarsisllt, dass fir die Grundsticke keine weartralavanten Auswirkun-
gen durch die Ausweisung von Ubsrschwemmungscebieien bestehen Die Bodanrichtwarts oeltan fur
glliastenfree Grundstuchke,

Abweichungen des cinzelnen Grundstlickes vom Bodenrichbwerigrundstliick In den wertbestimmendan
Eigenschaften wis Entwinklungerustand Erschiiafungsrustand, speziells Lage Grile Art und Mal
aer baulichen Mutrung, Bodenbeschaffenihet und Grundsticksgestaliung sind durch die apsgewiese-
nen Umrachnungskeeffizienten, ansonsten gurch Zu- oder Abschiage, zu berlcksichligen,

Wettere Efauterungen befinden sich Im Grundsticksmarkthencht,

Eodenrichtwerte fir baursife Grundsticks
Dig Bodenrichiwerte bezienen sich auf ein petirags- sowie abgabenirees Srunasiuck. Folgenoe Beitre-
ge und Abgaben wurden somit bereits erhoben baw, sind nicht meir zu-entrithien:

- Erschiisfungsheitrdge gemdn § 127 Baugssetzbich - BauGh

- Kanelanschlusspeitrege nach Kommunaldboabengesats - KAG NRW

- Rostenerstatiungsbeiriige fUr naturschulzrechilliche Ausgleichsmalinatimen § 1352 BauGB

W—=Wohnbaufiache

Die Bodenrichbwerte im Innenteraich gelten n der Regel [r Flécnen von 200 b 900 me Der velle
Bodeprichtwert sollte fir freistehende Ein: wnd 2weifamiliennduse 4R, big mex. 900 m? und for
Reihentiuser und Doppeihaushalftan bis max. 450 m? angesetzt werden. Die Flachenanieile. die Uber
die Obliche obiekispazifische Grofe hinausgshen und nicht separat bebaut werden kdnnen, sind ent-
sprechend ihrer Qualitat zu bewerten (z B. Gartenland)

Imi Stadigebiet Gltersloh gaiten die Bodenrichiwerie dor Nutzungsart Wounter Berlcksichtigung gingr
WEFZ twartrelevanten Geschossflachaszahl)van 0.4 kis 1.2,

Im sonstigen Kreisgebiet wurds keins WCEFZ festgeseatzt.

Ml — Misehgebiot, MO — Dorfgebiot

Eine Grundslucksgrofie ist nicht definizn. Die Bodenrichtwerte baziahan sich auf eide dar Baulichern
Muzung angemessenen Grofe, Dardber hinausgehends Grundsiicksfiachen sind entsprechand hrer
Qusalieat zu bewerten (2.2, Gamenland),

I Stadtgehbiet Gltersioh galten dis Bodenschiwerte der Nutzungsartern MI und MD unter Berlicksich-
tigung siner WGEFZ van 04 his 1.2

Im sonstigen Kreisgebiet wurde keins WIGFZ festgesetzt,




MK — Kerngehiet
Eine Grundsticksgrofie st micht defimert. e Bodennichiwere oezishen sich auf eine cer baulichen

hutzung angemessenen Grilke Dariber hinausgehends Grundsitcksflachan sind enisprachend inrar
Qualitat zu bewearten (z.B. Gartenland),

I Stadtgebiet Gitersloh sing die Boosnnchbwerte der Nulzungsarl M durch eine bestmmig WGEFZ
definiart

I senstigen Kreisaebiet wurde keine WGEFZ fesigeseatzl

Preisindex

Im Grundstucksmarkibencnt werden Indexreinen fur Baullachen des indpagualien YWohnungsbaus ver-
offanthchl.

Umrechnungskoeffizienten zur Barlicksichtigung von abweichenden Grundsticksmerkmalen

Gartenland bei libsrarofen Grundstiicken im lnnenbersich
I Stadtgebiet Giitersloh kann Gadanland mit rd. 30 % das Badenrichtweartes angessalzt wardan,
Im sanstigen Kreisgebiet kann Garteniand mit rd. 35 % des Bodenrichtwartes bewariat werden.

Abweichung der Fld usn iet Gij ichenda WGFZ

Diz Umrechnungskeeffizienten tei-abwelchendsr werrelevamer Geschossfldchenzahl (WEFZ) gelten
ledighich fr die Badenrichiwarts im Stadtgebiet Giltersioh |m sonstgen Keaispabm! wurde. kaing
WGES festgesatst

e WGFZ stalit das Verrallims der wertrelevarilen Geschossllache aur GrundstGoxsiidche darn

Die Berachnung der WGFZ arfolar gamdl § 16 Abs 4 Immowerfy21:

Die WGEFZ wird ermittalt durch Division der wertrelevamten Geechazssflashe durch die Grundghicksnas
the Bei der wertrelavanten Geschossflache sind die Fichen slier oberrdischen Geschosse mil Aus-
natme von nicht 2usbaufahigen Dechgeschossen nach den jpweiligen Aullenmalen zu berocksichb-
gen Gesghosse gellen i Abgrenzung zu Kelergeschessen als pbenrdische Ceschosse, soweil ihre
Decrencherkantan im Mitel mahr als 1 40 m dbar dis Gelandecberfliche hinausragen; § 20 Abs. 1 der
Baunutrungsvererdnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachpeschosse Bind
mit 75 % inrer Flache zo berlcksichtigen Staffelgeschosse wearden In vollem Umfang berdcksichtiat,
Hohirduma zwischen dar obersten Dacke und der Badachung, in denen Aufanthalisraume nlsht még-
lich sind, sind keine Geschoszss:

Bz Ubergrofen Grundstooken 5t 2u berucksichiliyen, dass sich oie WEFZ aul die Lbliche objekispsaili-
sche Grundstlcksgrifie gemd® Bodenriciwertdefinition {Beulend) bezlehi Selbststandig nulebare
Tailtizhen ader sanstige Taifldchen (2B Garenland) bleiben hisrbel unbericksichtigl,

Dig: Bodenrichiwats in MK-Gebieten der Siaal Gllersloh sind unter Berucksichigung einer bestimm-
ten WGFZ definiert.

In Bodenricntwertgebietan der Stadt Gitersich mit 2en Nutzunasaren W, M| und MD gaiten dis Bo-
denrichlwerte unter Berugksichiigung siner WGFZ von 0,4 hiz 1,2,

Sofern die tatsachlichs WGFZ in dar Stadt Giitersioh vorn susgewiesenen Waert im MHK-Gebiet abweicht
oder den Weart von 1.2 im W= M- cder MD-Gebilet Oberstelgt, kann die Abweishung mittels der Um-
rechnungskoeffizienten (UK) auf der nachioigenten Seite herlicksichtiar werden




WGFZ UK WGFZ UK WGFZ UK
1.2 1.00 2.4 1,58 36 2.06
13 1,05 25 162 3,7 2.10
1.4 1.1 28 1,66 3.8 213
1,5 1,16 27 1,70 3.9 2,17
1,6 1.21 28 1,74 4.0 2.21
1.7 1.28 25 1,79 4.1 2.724
1.8 1.31 3.0 1,83 42 2,28
1.8 1.35 3.1 1,87 4.3 2.31
2.0 1.40 32 1,80 4.4 2,35
2.1 1.44 33 1,04 45 2,38
22 1.43 3.4 1,08
23 1,53 3.5 202

Eeigpislrechinung WGEFZ-Anpassung im W= Mi- MO-Gebisl:

Bodennchtwert: 200 EUR M (Umrechnungskoefiizent WGEFZ ois 1,2 = 1,000}

WGEZ des Bewsrlungsgrundstuckes: 1.5 (Umrechnungskoeffizient WEFZ 1,8 =1,18)
angepasster Sodenwen des Bewertungsgrundstilckes: 400 EURm® (1,00 « 1,18 = 464 EUR/m?

Seizpiglrechnung WGFZ-A g in M =18

Bodenrichwert 1200 EUR/m mit elner WGFZ von 2.5 (Umrechiungskoeffizient WGFZ 2.5 = 1.62)
WGFZ des Bewertungsgrundstiickes: 3.0 {Umrachnungskosfzient WGFZ 3.0 = 1.83)

angepasster Bodenwert des Beweriungsgrundstickes: 1.200 EURM? 1 62 » 1,83 = 1 336 ELIR/m?




Auszug gus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Gutersleh
Westfalen

Herzebrocker Stralte 140, 33334 Giterslon
Tel: 05241/85-1845

MNutzungsbedingungen

Fiir BORIS-NRW gitt die Lizenz "Daterlizenz Deutschiand - Zern - Version 2.0 (di-defzero-2-0). Sie kiinnenden Lirenztax unter
whew.goviais.deldi=dazern-2-C einsehen.

Datenlizenz Deutschland - Zero = Version 2.0

Jede Mutzung 15t chne Sinschrankungen cder Bedingungen zuldssig.

Die barsitgesteliten Oaten und Metadater dirfen flr die kammerziels und nicht kemmerzielle Nuzung inscesondsre

= verneliaiigl, eusgedrucsl, prasention, veranderl, boarberersowe an Defle dpermittol] werden;

¥ mit eigenan Daten und Datén Anderer zusammengailhn ung zu sefbstdndigen feuen Datensdiren verbunden werden:

- inmberne und exterme Geschafsprozesse, Produkte und Anwendoengen in gfentichen ung nicht 6Fentlichen elekimnsohen
Natrmwarkan sngsnundan wanden.

Geobasisdaten

[Fie Secbasisdaten des amiichon Vormessumgsvdsoms  worden als olfinliche  Aufgabe gem, VemBEaS NRW o
pebinrenirel nach Open Data-Prinzipier Ober opline-Varhnes ‘beraitgestalll,. Dies gt fr DTKAGD DTKSD, DTHES
OTEAD NRW, ABK wnd ALKIS., Notengsbegingungen:  sighe | hUosiwiew Degrec-roeinnow da b _memeligeobass
Zerzbedingurgan_asnbaaie fry.paf,

For die OTR 280, DTK SO0 geken die Nutzunpsbegingungen deg BHG: © GeoBasis-DE | BRG(Z020] di-ge/by=2«0
(W govdain. dasdoaiby 2.0} Poupesgdi bkg ourd dedndax phardefaultdig ale-tesagraphisehekdma- 1 - 250-000-0k 255 51ml
hittas:figdz kg bund cedbdes. ghvordefaaltdigilaeanotrspiracle-kae- 2 -5A0-000-wariaufpe-reskgzbe-a R0 1 08E ki

Auzgaba gefestar am 20.01.2025 avs DORIG-NEW
D amilichs infurmenerssysiem der Guiachterausschiizse fir Grundstickswerte und des Oberen Cutashrerauzschusess
zum Immobdanmarkt in Mordrhain-W/astfalan
“E-
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Zeichenerkldrung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundiagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) |.d.F, der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGEL. | 5.2414], zuletat
gedndertdurch Artikel 1 dos Gesetzes vom 11062013 (BGBL | 5. 1548);
Baunutzungsverordnung {BaulVO) i.dF. der BekanntmachUung vem 23011920 (BGBL |5 132),
2uletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzasvom 11.06:2013 (BGBI 1§ 1548);
Planzeichenverordnung (PlanZV) i.dF vom 18121550 (BGHI | 1991 5 58), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vam 22.07 2011 (BGEI, | 5. 1504):

Landesbauordnung {BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 0103 2000 (GV NRW 5 258),
zuletzt gadndert durch Gesetz vor 21.03.2013 (GV. NRW. 5. 142);

Gemeindeordrung Nordrhein-Westfalen ([GONRW) (dF  der Bskanntmachung vom
14.07.1984 (GV. NRW., 5. 888), zuletzt gedndert durch Artike] 1 des Gesetzes vorm 15122013
(GV. NRW. 5.878)

B. Planzeichen und Fests 18 § 9 BauGE i.V.m. BauNVO

‘ 1. Artder baulichan Nutrup S{1) Nr 3.6 BauGH)

wﬁ 1.1 Allgemsines Wohngebiet Teilflichen WAL-WAs (§ 4 BauNV0O), ushe
WA textliche Fostsozurg D11

2 Wo 1.2 Beschrinlaung der Zahl der Wohnungen in Wehngebduden (& 2{1) Nr. &
BauGE), sieha faxtiicha Fastzeopung D 1.2
| . B Nr. 1 BauG8
GRZ 0.4 2.1 Grundfidchenzah! GRZ (§ 15 BauNvQ), Hachstrmak, Rier(,4
GFZ 0.8 | 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (5 20 BauNV(), Hochstmal, hier (18
‘ I 2.3 Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO), Hachstmak, hier 2 Vollgeschosse
@ 2.4 Zahi der Vollgeschosse (§ 20 BaulNV T}, zwingend, hier 2 Voligaschosse
2.5 Hohe baulicher Anlazen in Meter Ubasr Bezugspunkt (85186, 18
BaulVi), siehe textliche Festsetzung D 2.1
FHmax. 8,5 m Zuldssige Firsthohe (= Oberkant= First), HochstmaR, hier9.5 m

Zuidssige Traufhbhe (= Schiittkante dar AuBenflache der Wand mit der

THmax, £,5'm
| & ObeAfldche dor Dachhaut), Hochstmal, fier 4,5 m




CLELE]
i e et et e

3 pa . ihert | nicht Gberbaul 5 +ilckeflsch
- Stellung baulicher Anlagen {5 9{1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Offene Bauweisa (5 22 BauNVQ)

Offene Bauweiss

Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppalhiuser zuldssig
3.2 Uberbaubare GrundstiicksfiSchen (§ 23 BauNvD)

= durch Baugrenzen umgrenzier Sereich,

nicht dberbaubare Grundstiicksflichen
3.2 Stellung baulicher Anbgen

Hauptfirstrichtung und Gabaudeldngsachse der Haupibaukdrper

4. Verkahrsfldchen (5 8{1) Mr. 11 BauGB)

&.1 StraBenbegrenzungslinie
4.2 StraBenverkehrsfidchen
4.3 Anschiuss anderer Fidchen an die Verkehrsfldchen:

- Bereicheochne Ein- und Ausfahre

5. Fléchen fir das Anpflanzen won Bi3umen, Strduchern und sonstipsn
Bepflanzungon sowic Bindungen fir deren Erbalt (5 5(1) Nr. 25 Baug

51 Anpflanzung emer Wildstrauchhecke, sieha rtextliche Festsstzung
Nr. DAkl
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B, Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

6.1 Sichtfelder {§ 9{1) Nr, 10 8auGB) sind von Sichtbehinderungen jeglicher
Art In einer Hihe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante
stidndig freizuhalien,

6.2 Mit Leitungsrechten und Betretungsrechten zur Unterhaltung uguns-
ten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorgungstrdger zu belastence
Flachen (£9{1) Nr. 21 BauGR)

6.3 Grenze desraumlichen Geltungsbereichs (8 5{7) BauGR)

6.4 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Nutzungsmalie

6.5 Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtung

6.6 MaBangaben in Meter, 2.8. 5,0 m

7._Ortiiche Bauvorschrifien {§ 9{4) BauGBi.V.m. § 86 BauO NRW)

7.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper, siehe iextliche
FesteetzumeMNr E1.1;

Satteldach (SD) mitz.B. 228" -45* Dachnzlzung

i u ynstice Darstellungen ochne Festsetzungscharakier

Grundsticks-und Wegeparzallen mit Flurstlcksndmmiem

Varhandans Bebauung it Haushummer

Vorgeschizgene Grundshicksgrenezen (elung und Zuordnung erfolgen im
Ratimer der Planrealisierung)

Hahen in Mater Gbesr NHN [Normalhshannull, Hokensystemn DHHN §2), Ein-
messtng: Vemessungsbiira Wiames SbVI, Agril 2013

Definition Vorgarten [VG): nicht (berbaubarer bew. nicht dberbauter Grund-
stuckstreifen zwischen Gebiudeaufenwdnden und Verkehrsfidchan = haln-
affentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Baugrenzen mit einem
Abstand der Baugrenzon/Gebiude von in der Regel 3,0-5,0m zu den Plan-
strafien. Hierzu gehdren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grund-
stlicks-/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowle dar Setenstraifen eines Eck:
grundstudes (Gebelseils in der bkeze). Garten/Hachen mit sudenschieiung
fatter ausdrickiich nicht hisrunter.

hier: Prinzpskizze mit Abgronzung zum privaten Wohngarten (W)




D. Bauplanungsrechtliche textiiche Festsetzungen gemﬂﬂ 59 BauGB i.V.m.
BauNVO

1. ArtderbaulichenNubunz(§9(1} Nr. 1,6 BauGB i.\.m. BauNVO und § 31(1) BauGB)

1.1 Algemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO): Gemah § 18} Nr. 1 BaulNVO sinc die Aushanmean
nach §4(3) Nr.4 und Nr. 5 BauNV O ausgeschlossen |Gartenbaubetrizbe, Tankstellen).

1.2 Beschrankung der Zzh! der Wohnungen in Wohngebduden (§9(1) Nr. 6 BauGB): im WAL,
WAS und WA4 sind maximal zwel Wohnungen je Wobngebiude bzw maximal eine Weh-
nung je Doppelhaushilite und im Waz auch j2 Reihenhauseinhait zuldssiz. Als Ausnanme
kann zusdtzlich eine weitere Wohnimg je Wohngebdude (Eintiegeswohnling) zugelassen

warden.
2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9{1} Nr. 1 BauGBi.V.m. BauNVO

2.1 Als'Bezugspunkt fiir die fastgesatzte Hohe baulicher Anlagen wird gine Hohevon Z2.5mu
NHN fastgesaizt,

3. Uberbaubare und nicht Oberbaubare Flichen Sisliplawanlasen und Nebenasnlzgen
S{1)Ne. 2.4 22 BauGE EV.m. §§ 4 23 BaulNVD

3.1 Garsgen und Uberdachie Stelipl&tze {Carports) missen gemaf § 23(5) BauNYD aufdennicht
Gberbaubaren’ Grundsticksfidchen im Zufshrisbereich sinen Abstand von mindestens
5,0 m zur Begrenungslinie der &ffenthichen Verkehisfdche einhalten. Seltiich angsordnata
Aniagen milssen mindestens 1,0 m Abstand von der Strafienbegrenzungslinie wahren, der
nach & 9(1) Nr. 25 BauGE mit standortgerechtan, hemischen Gehdlzen als Hecke der Arten
Rotbuche, Hainbuche, Liguster oder Feldshorn odér mit 2iner Fassadenbagrunung cauer-
faft zu bapfanzen it

3.2 Mebengebiude sind nur einzeschossiz rulissig und mlssen auf dan nicht 0Derbaunaren
Grunistlcksfischian airen Abstand von mindastans 3,0 m zur Begranzungslinte der oifeatii-
chen Verkehrsflache einhaiten Fur Nebepgebduds im baullchen Zusammanhang mit
Garagen undUberdachien Steliptdtzen (Carports) gllt.die Fesisetrung 0.3 1

A&, Flachen fiir das Anpfianzen von BEumen, SEdudiern und sonstieen Bepflanzunzen sowie
Bindungen fiir deren Erhalt {§ 5(1} Nr. 26 BauGa]

41 Anpfianzung fachgerechte Plege und Erhalt standorigerechter, haimischer Gehdlze als
mindestens sweireihigs, frel wacnsends Wildstrauchhacke mit sinam PRanzabstand von im
Mittel L5 m zwischen dan Gehdlen. Artervorschidge: Haselnuss, Schwarzer Holunder,
Hatnbuche, Salweide, Gemelner Schnesball, Kormelkirsche: Matirhiche Abgange sind
glelchartig Ty ersstian,




E. Ortliche Bauvorschriften (§9(4) BauGBi.V.m. § 86 BauQ NRW)

1

Gestahung baulicher Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauD NRW)

1.1 Dachgestaltung:

1.1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper semal Eintrag in der Plankarte
Krippelwaimdicher sind als Sonderform des Satteldachs unzulassig

Bei untergeordreten Dachaufbauten, Zwerchgigbeln, untergeordneten Anbauten
und Mebengenduden (= Nebendacher) sind jewells auch andere Dachforman und
neigungan zuldssig,

1.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

a) Dachaufbauten sind ab einer Dachnaigung von 35° zulissiz.

b) Alle GberderTraufe sngeordneten Bauteiic wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte [Lngéien} dirfen in ihrer Gesamtlinge 50% der jeweiligen
Traufldnge nicht lberschretten. Diess wird gemessen als grofite LEinge der
Gaube {n der Dachhaul, Einzelsnlagen werden zusammengerechnet Vom
Ortgang ist =in Abstang von mindestens 1.5 m einzuhaken,

(Bestwnmung des Ortgangs: Sullere Scanittkants der Dachfidcha mit der Glebel-
wand} '

¢} Dachaufbauten und Dacheinschnitie sind nur In elner Geschossebene 2uldssig,
im Spitzbadenbiereich (= 2 Ebene Im Dachraum) sind Dachaufbautan une Dach
ginzchnims unzuldssiz.

d) Firstoberkania wvon WNebenddchern: mind. 05m unterhalb Cberkante
Hauptiirst,

1.1.3 A= Dadeeindedhung sind flr gencigte Hauptdacher Betondachsteéine oder Tonzizgel
In rotzn bis braunen Farben oder in den Farban von anthrazt bis schwarz nl3ssig
(Abgrenzunyg zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 archrazitgrau) Bel umter-
georgneten Bautgilen und Nebenanizgen sind audi andere Materialien und Farban
fulassig, Glanzende, glasierte baw, lasiarte Dachsteine/-ziegel sind ausdriicklich
unzutésslg (in Zweifelsfalien frihzeitige Abstimmung mit der Gemeainde),

Hinweais: Extensive Dechbegrinungen und Solarantage n sind ausdrlckich zulassig

1.2 Fassadengestaitung:

1.3

1.4

Fir AuBenwangfidchen der Hauptgsbauds sind ausschliefilich folgends Materizlien und
Farben zugslassen:

Zementputz, weil und heile Gelbtbnungen (Cefiniton Jhelle Gelbtonungen” nach dem
handeistiblichen Natural Color Systam: Farben aus dem gelben Farbbersich {GRQY-Y30R)
mit einem Schwarzantali von hidchstens 10 % und sinem Buntantail von hachstens 10 %),
FurGebaudesockel sind anders Farben zulassig

Ziegelmauearwerk: rote bis rathunte Farboténungen,

Bassierte haw. sdwdibte Klinker sind unzulgssig. Holsbiockhausar mit Holzfassaden sing
unzulassig. Fir untergeordnete Bautelle sind Halz oder anders Materialien Bis 2w elnem
Fldchenantell von 1/3 je Fassadenseits zulassig:

Gestaltsrische Eirheit von Dopgelhdusern, Hausgruppen sowie aneinanderzsbsuten
Garsgen: Bei Doppelhdusern und Hausgrupoen sind Dachneigung, Art der Dachdackung,
Dachuberstande und Gebaudshdhe {Sockal- und Traufhéhe] einheitlich auszufihren. Die
AuBenwidnde sind In Oberflachenstrukiur und Farbgebung aufeinander abzustimmen:
Gleiches git fir aneinandergebauts Garagen

Die Sackelhihe (= Ok Fertgfubboden Erdgescnoss) darl maximial 0,6 m Uber dem zur
Héhenfestwmetzung nach § 18 BauNVO definfertan Bezugspunkt ceman 0. 2.1 lisgen.




2. Gestaltungs-und Bepflanzungsvorschriften (§ 86{1) Nr. 5 BauQ NRW)

2.1 Einfriedungen sind nur als Laubhecken aus standortgerechten, heimischer Gehélzen zulas-
sig. Innarhalb dieser oder rickwartiz zur Gartenseite sind Kombinationen mit Draht-
geflecht oder Hok mogich, diese missen mundestens 0.5 m von &ffentiichen Verkehrs-
flachen abgeseztsein,

In Vorgarten sind entlang der Strafienverkehrsflachen Einfriedungen einschiieflich der seitli-
chen Einfriedung der Vorgirten nur bis zu einer Héhe von maximal 0,5 oy lber Stelenober-
kante brw. Galandeniveau zuldssig {sishe Definition fiir Vorgdrten unter Purkt € Die Vor-
schrift, b gilt nicht fiir Wahngéen:

Vorschidge fur Schnitthecken: Hainbuche, Weiidorn, Uguster,

Empofehiungen zu den Bauvorschriften

2.1 Bei GesteMungsfragen wird Inshesondere in Zwelfelkfillan elne friihzeitige Abstimmung

mit-der Gemeinde empfohlen. Abweichungen von ortlichen Bauvarschriften rchten sich
nach § 73 Baud NRW.

3.2 Zuwiderhandiungen gegen orthiche Bauvorschriften sind Oranungswidrgkeiten m Sinne
dar BuRgeldvorschriften des § 84 BauD NRW und kénnen entsprechend geahndet werdan,




F. H#inwelsg

1. Grund-und Niederschlagswasser

Zurm Sehutr var extremen Miederschlipen st das Baugelande so zu prafiligren, dass Ooer-
Aachenahflisse picht unpehindsr in Ereh und Kelidrgeschasse rindnngen kinnen. Oberildchan-
abfliisse diirfen nicht auf MNachbargrundsticke abgelé?tét werden, sowsit dieses im Ent-
wasserungsplan nicht susdriicklich vorgesehen tst

tm Norden des Plangebiets stehen Sandboden als Podsel-Gley, stzllemweise Gley-Podsnl oder
Gley {pG3), mE teils homem Grundwasserstand an. Vor diesem Hintergrund empfiehit die ADtel
lung Gesundheit des Krefses Glterslon aus Gronden des varbeugenden Gesundheitsschutzes,
Keller grundsatzlich als wasserundurchidssige Bauwerks aus Belon als sog. , welfe Wanne" ausiu-
fithren, [3amit sollen feachie Wande und Schimmelbildung vermieden werden,

2.  Brandschutz, Loschwassermenge

Unter Zugrundelzgung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitshiatt W 405, ist fiir das Bauge-
hist gine Laschwassermenge von mindestens 48 m¥%b fur rwet Stunden zur Verdflgung 2u
stellen. AUF das Merkblatt | Brandschusz in der Bauleiplarung” des Kreises Gitersioh wird
VEMWIESErN.

3. Bodendenkmale

Wenn bal Erdarbeiten kubtur und erdgeschichtliche Bodenfunde (7.8, Tonscherben,
Metalifunde, dunkle Bedenverfirbungen, ¥nechen, Fossiien) entdezkt warden ist pemal
5§15, 16/ des Denkmalschutzgesetzes NAW die Entdeckung sofort der Gemetnde oderder LWL-
Archiologiz T Westfalen {Am Stedtholz 245, 33009 Bislefeld, Tel 0251-5518561, Fax: (I51-
5918589, E-Mail: lwharchasologie-bislefeld@|wherg) anzuzeigen und dis Entdeckungsstitts
drei Werktage in unverandertem 2ustand zu erhallen

4. Altlasten

Im Plangesiet sind keine Alteblagerungen bekannt WUnabhingig davon besteht nach'§ ZI:.L}_
Landesbodenschutzgesetz die Verpiichtung, Anhaltspunie fir das Vorllegen einer Altlast oder
giner schadlichen Bodenveranderung unverziglich der Gemainde und.der zustindigen Beharde
[hier: Untwere Bodenschumzbehdrde des Kreises Girersioh) maezuteilen; soférn derartige
Festetallunzen Bel der Durchfiihrung von Saumalinghmen, Baugrunduntersuchingen oder
dhnlichen Eingriffen inden Bodan und in dan Untergrund getroffan werden.

§. Kamofmittel

Einzelfundesind nicht auszuschiieRen, Tiefhauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszu-
fubren. Treten hierbej verdéchige Gegenstinde oder aulergewdhnliche Boderwerfirbungsn
auf, st die Arbeit aus Scherhetsgrinden soforl einzestellen, der Staatiiche Kampf-
mittelrjumdisnst Bt zu Derachrichiizen,

6. Okologische Belange

Ue Serccksichtigung dkologischer Balangs in Bauweize Und Baugusiahrung wird nachdricklich
ermplohien. Giesss helrifft 2.8, Mafmbmen wur Wasser- und Energleginsparung, die Nutzunz
umweitvertriglicher Eriermgietachniken, dis Verwandung umweltvertraglicher Baustoffe uw.m,
Griinflichen oder Grundstickstreifiachen sind méaglichet naturnah zu gestalten, zur B-E',;.‘»ﬂanf_urlg
sind maglichst standorzerecnte; heimische oder kulturhistonsch bedeuwmams Biume und
Striucher zu verwenden. Empfohien werder such dis extensive Begrinung von Flachdéchern
ader Hach geneigten Dichérn [bel statfecksr Eignung) sowie Fassadenbsgrinungen. Sel
Grenigaragen lstjedoch diz nachbarliche Abstimimung arforderiich

Der Einbau einvgr Brauchwasseranldge im Houshalt ist untes Beachtung dar Sicherungsmakinah-
men gem3R Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 varzunahmen und Ist dem Wasserver-
sargungsunterneiman und dem Kreis Gltersloh, Abtedung Gesundheit, scarmtlich anzuzeigen
Bravchwassereaitungen dirfen nicht-mit dem Obrigen Versergungsnztz dios Hauses verbunden
werderund sind farblich tesongdaers zu kenrzaichnen

Hausern sind die Vorgaben der Engrgieeinsparverordnung und des Erngperbare-Energien-
Wirmeseszizes tuU beachten,
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2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bej einer ublichen Gesaminutzungsdauer von B0 Jahren

hWodermSgngsarad

<1 Punit | & Pupis | B Punkte | 13 Puniie [ =1&Punkie
Gebaudealter modifiriarts Restnuzungsdaver
0 &0 =1 8l ] B0
5 75 75 i< A TS
10 Fis] 73 7d 70 71
15 65 65 B5 BE g4
20 B0 <]6] Bl 63 £a
25 58 &5 g6 80 66
20 50 50 53 58 B4
as 43 45 42 56 &3
a0 40 41 48 53 g2
43 NEE a7 43 52 g1
50 I <12 aa 41 &0 B0
&5 25 an 38 48 54
&2 21 27 37 ¥ 28
85 T 25 as 48 =13
7a 15 23 a4 45 7
75 13 2z 23 44 &5
=50 12 21 3z 44 56
2.2 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 75 Jahren
Madarnigisrungagras
= 7 Punkt | 4 Punite | B Punite | 18 Punite | = 18 Punite
Gebdlcaalter moditizierle Restnutungsdader

o 7o T3 75 ¥ 73

b 70 7a 70 iy 7
10 ] 65 85 BS 67
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35 40 40 45 51 58
40 35 36 4z 49 a7
43 30 32 33 47 56
g0 25 2g 37 46 85
55 20 28 35 44 1]
&0 17 24 a3 43 54
g5 14 22 32 42 53
70 12 21 <t | 42 53
=75 | 11 20 a0 41 53

2.3 Modifizierte Restnutzungsdauer bei siner (hlichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

Modarmisiarurgsarad
5 1 Punit | 4 B | B Punite 13 Punkta [ = 18 Punkte
Cebaudealier modifizierts Restnutzungsdaust
1] 1Y 7 7Q 7d Fi
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