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Geschaftsnummer 001 K13 /25

GUTACHTEN

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

FNA 213-1

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

GRUNDSTUCK Langer Schemm 26
33397 Rietberg
Gemarkung Varensell
Flur 33

Flurstiick 18 651 gm  Gebdaude- und Freiflache
Langer Schemm 26

Grundbuch von Rietberg Blatt 13678 BV Ifd. Nr. 1

AUFTRAGGEBER Amtsgericht Rheda-Wiedenbriick
Postfach
33372 Rheda-Wiedenbruck
antragsberechtigt gemaf § 193 Abs. 1 Nr. 4

des Baugesetzbuches (BauGB).

EIGENTUMER e
I
]
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ANTRAGSDATUM 24.11.2025
WERTERMITTLUNGS-
STICHTAG Datum des Gutachtens

Das Gutachten ist aufgrund der Unterlagen der Stadt Rietberg, den Ortsbesichtigungen am
11.12.2025 und am 18.12.2025 und den Auskuinften der Stadt Rietberg, der
Versorgungsunternehmen und des Katasteramtes und des Gutachterausschusses des Kreises
Gutersloh erstellt worden.

Am 1. Ortstermin erschien aufter einem Mieter niemand. Dieser war nicht von _ Uber den
Termin unterrichtet worden und stimmte einer spontanen Besichtigung seiner Wohnung nicht zu.
Am 2. Ortstermin erschien aufer einer Mieterin niemand. Diese war nicht von ﬁ iiber den
Termin unterrichtet worden und stimmte einer spontanen Besichtigung ihrer Wohnung nicht zu.

Es wurde das Gebaude von aulien besichtigt, ein Protokoll aufgenommen und Fotos hergestellt.
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1. VERWENDETE LITERATUR

- BauGB 55. Auflage 2023 Beck Texte im dtv

- Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlcken
(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. Marz 2014

- 2. Berechnungsverordnung

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

- Die Ermittlung von Grundstiickswerten Hartmut Dieterich / Wolfgang Kleiber

- Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von Grundsticken
30. Auflage Ross — Brachmann

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

- Genesis Datenbank des statistischen Bundesamtes
- Grundsticksmarktbericht 2025 des Kreises Glitersloh

- Mietspiegel der Stadt Rietberg 2024

2. ALLGEMEINES

2.1 Gesetzliche Grundlage

Gililtig sind die Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(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 § 194 BauGB zu ermitteln. Danach
wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse 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 fur die Wertermittlung vorgesehen.
Die einzelnen Verfahren sind entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Markt unter
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse 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-
stlcken ab, die mit dem Wertermittiungsobjekt zu vergleichen sind. Die Vergleichsgrund-
stlcke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerten-
den Grundstuck soweit wie méglich Ubereinstimmen.

2.3.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstulick
marktublich erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir 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 Ertrage 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 Ertragswertverfahren 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. § 40 Absatz 2 kénnen neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke

auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Bericksichtigung von Lage- und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR} der baulichen Nutzung,
Erschliefungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Lage und Nutzung

Das Grundstiick Langer Schemm 26 liegt in der Stadt Rietberg im Ortsteil Neuenkirchen an der
Ortsausgangsstrale nach Varensell, in einem Wohngebiet.

Ein Kindergarten und eine Grundschule sind ca. 1 km entfernt.
Das Schulzentrum Rietberg ist in ca. 5 km zu erreichen. Hier befindet sich auch ein Freibad.

Laden fir den taglichen Bedarf sind ca. 1 km entfernt.

Der nachste Bahnhof befindet sich in Gltersloh (ca. 11,5 km), die nachste Bushaltestelle an der
Varenseller Stralte (ca. 400 m)

Die Lage an der OrtsausgangsstralRe ist als larmbelastet zu bezeichnen.

- Ort:

Stadt Rietberg: 31.252 Einwohner / Stand 01.01.2025

Bestehend aus den Ortsteilen Rietberg (10.023), Neuenkirchen (5.862),
Mastholte (6.737), Westerwiehe (2.494), Bokel (1.898), Varensell (3.084)
und Druffel (1.154).

Die Stadt Rietberg verfluigt Giber folgende Verkehrsanbindungen:
- Bundesstr. 64: Minster — Rheda-Wiedenbrick — Paderborn

Die Stadt Rietberg hat mehrere Industriegebiete mit einem sehr breit gefacherten
Angebot an Industrieunternehmen.

Fir den Ortskern der Stadt Rietberg gilt die Mitgliedschaft im Verein historischer
Ortskerne. Hierdurch gibt es Férdermdglichkeiten flir Modernisierungen.

Allgemein: Die Stadt verfiigt Gber Kindergarten, Grund-, Haupt- und Realschulen,
ein Gymnasium, eine Gesamtschule, Sportanlagen, ein Freibad, eine
Kleinschwimmbhalle, eine Reithalle und Schief3anlagen.

Das ehemalige Gartenschaugelande ist heute ein Erholungsgebiet.

Der Gewerbesteuerhebesatz betragt zurzeit 414 %.

Weitere Entfernungen ca.:

Bielefeld 26 km
Paderborn 29,5 km
Gutersloh 12 km
Rietberg 4,5 km
Neuenkirchen 1,7 km
Rheda-Wiedenbruck 13 km
Verl 8,5 km
Autobahnanschluss A2 9 km

Bahnhof Gltersloh 11,5 km
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Das Flurstick 18

- ist ein Eckgrundstuick

- ist mit einem Wohnhaus mit Anbau bebaut
- ist anndhernd rechteckig zugeschnitten

- hat eine Sudostlage

- ist 651 gm groR

- hat eine ebene Oberflache

- hat eine Zufahrt zum Habichtsweg und zum Langen Schemm

3.2 Grundstiicksqualitat

Das Grundstiick ist als Bauland ausgewiesen.
Es liegt im Geltungsbereich der Satzung gemaf §34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB: ,Ruschfeld*

Es gelten folgende Auflagen: Es handelt sich um ein ,Dorfgebiet®

Es sind max. 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.
Die Grundstiicksgrofie soll mindestens 800 gm betragen.

Weitere Auflagen siehe Anlage

3.3 Sonstiges
Das Flurstlick ist nicht im Altlastenkataster verzeichnet. Weitere Erkenntnisse liegen nicht vor.

Eine Eintragung im Baulastenverzeichnis ist seit 1993 nicht vorgenommen worden.
Frihere Eintragungen sind nicht bekannt.

Das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz.
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3.4 Grundbuch

Grundbuch von Rietberg Blatt 13678 BV Ifd Nr. 1

Abteilung Il
Ifd Nr. 1

Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit zugunsten der Vereinigten Gas- und Wasserversorgung
GmbH, Rheda-Wiedenbriick bestehend in dem Recht zum Verlegen, zum Betrieb und zur
Unterhaltung einer Wasserleitung in Verbindung mit einem Bau- und Einwirkungsverbot.

Unter Bezug auf die Bewilligung vom 03. Februar 1979 eingetragen am 23. Mai 1979. Hierher
Ubertragen am 14.09.2010.

Ifd Nr. 3
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet

(Amtsgericht Rheda-Wiedenbrick, 001 K 13 / 25).
Eingetragen am 12.09.2025.

Abteilung 11l

Eventuell vorhandene Eintragungen sind ohne Auswirkung auf das Gutachten und werden
daher nicht aufgefiihrt.

3.5 ErschlieBungszustand

Das Grundstick Langer Schemm 26 ist ein Eckgrundsttck.

Es liegt an einer KreisstralRe (K 41) Langer Schemm. Sie ist asphaltiert und hat einseitig einen
Birgersteig / Radweg.

Der Habichtsweg ist asphaltiert und hat keinen Burgersteig oder Radweg.

Das Gebaude besitzt einen Strom, Wasser-, Gas-, Schmutzwasser- und Regenwasseranschluss.
Fir die StralRe ,Langer Schemm® fallen keine ErschlieBungskosten an, da es sich um eine

Kreisstralte handelt.
Der Habichtsweg ist nicht endgultig ausgebaut. Hier werden noch Kosten anfallen.
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG

4.1 Einfamilienhaus mit Wohnungen im Stallanbau

Gebaudeart:

Baujahr:

Wohnhaus

1956, AZ 3224 | 55, Errichtung eines Einfamilienhauses
1976, bauaufsichtlich gepruft 19.02.1975, Antrag auf Nutzungsénderung

Es wurde eine AuRRenbesichtigung durchgefiihrt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich also auf
von auf3en sichtbare Bauteile und die Baubeschreibungen in der Bauakte der Stadt Rietberg.

Das Wohnhaus von 1956 und die Erweiterung sind 1 % - geschossig und ca. zur Halfte unterkellert.
Der Stallanbau, in den nachtraglich 1976 Wohnungen eingebaut wurden, ist 1-geschossig und nicht

unterkellert.

Fir den Stallanbau gibt es keine Baugenehmigung, nur fur die Nutzungsédnderung desselben.

Die Aufteilung der Fassaden stimmt nicht mit dieser Genehmigung Uberein.

Eine Stahltreppe zur Erschlielung der Wohnung 3 im Dachgeschoss des Stallanbaus gibt es nicht.
Ich gehe davon aus, dass der urspriingliche Stallanbau und die Wohnhauserweiterung Anfang bis
Mitte der 60er Jahre errichtet wurden.

Fir dieses Gutachten gehe ich von der genehmigten Aufteilung des Gebaudes aus.

Keller
Fundamente
Sohle
Aullenwande
Innenwéande
Fenster
Innentiiren
Decke
Treppe
Heizung

Sanitar

Erdgeschoss

Aullenwande

Innenwande
Decke

FuRboden

Stampfbeton

Stampfbeton

massives Mauerwerk, von innen dicht geputzt

massives Mauerwerk

Stahlkellerfenster mit Einfachverglasung und Mausegitter

konnte nicht besichtigt werden

Beton

konnte nicht besichtigt werden

Wolff Kessel 22,8 kW, 2000 (Schornsteinfeger Herr Jens Heidergott)

konnte nicht besichtigt werden

1- oder 2-schaliges Mauerwerk von auf3en verputzt

Nordwestansicht, Stdostgiebel (Anbau), Stidwestgiebel, Stidostansicht und
Sudwestansicht (Anbau) nachtraglich verklinkert

massives Mauerwerk geputzt

laut Baugenehmigung massiv

konnte nicht besichtigt werden
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Treppe Innentreppe: konnte nicht besichtigt werden
Stahlau3entreppe: ist nicht vorhanden

Heizung konnte nicht besichtigt werden

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Aluhaustir

Innentliren konnte nicht besichtigt werden

Sanitar konnte nicht besichtigt werden

Sonstiges 2 Garagentore

Dachgeschoss

AuRenwande 1- oder 2-schaliges Mauerwerk von auf3en verputzt
Nordwestansicht, Studostgiebel (Anbau), Stidwestgiebel, Stidostansicht und
Sudwestansicht (Anbau) nachtraglich verklinkert

Innenwande massives Mauerwerk geputzt

Decke laut Baugenehmigung im Wohnhaus massiv
laut Baugenehmigung im Nebengebaude Holzbalkendecke

FuRboden konnte nicht besichtigt werden

Treppe konnte nicht besichtigt werden

Heizung konnte nicht besichtigt werden

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Dachflachenfenster

Innentiren konnte nicht besichtigt werden

Sanitar konnte nicht besichtigt werden

Dachkonstruktion Satteldach
Dacheindeckung schwarze Tonpfanne

Dachrinne Zink

Mangel

- Die Fenster- und Turéffnungen entsprechen nicht den genehmigten Planen. Die Aulentreppe ist
nicht vorhanden. Die Aufteilung im Gebaudeinneren kann daher auch nicht mit den genehmigten
Planen Ubereinstimmen. Es muss eine nachtragliche Legalisierung beantragt werden.

- Die Heizungsanlage ist 25 Jahre alt. Es werden keine erneuerbaren Energien genutzt.

- Die Dachrinnen sind abgangig.
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4.2 AuBenanlagen

Folgende Auflenanlagen sind vorhanden:

- Anschlisse an das Strom-, Gas-, Wasser-, Schmutzwasser-, Regenwasser- und Telefonnetz
- Terrassenuberdachung

- sehr einfache Gartenanlage

- Hofbefestigung

- Befestigter Weg zu den Haustliren, gepflasterter Stellplatz
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5. FLACHENBERECHNUNG

Die MaRe sind den vorliegenden Unterlagen entnommen.

5.1 Bebaute Flache

Wohnhaus 1956 9,30 x 8,10 =

Nutzungsdnderung Erweiterung
Stallanbau 1976 ~5,72x 8,10 + 12,375x 7,25 =

5.2 Wohnflache

Die Wohnflachen werden den Bauantragsunterlagen von 1955 und 1975 entnommen.
Sie stimmen aufgrund der von auf3en sichtbaren Lage der Fenster, Tiren und Tore und der

fehlenden Auf3entreppe nicht mit den Gegebenheiten Uberein.
Es musste ein Aufmald und eine nachtragliche Legalisierung durchgefiihrt werden.

Einfamilienhaus

Erdgeschoss

Flur 2,36 x (3,74 + 3,64 — 2,50)
-1,00 x 3,60 =

Schlafzimmer 4,30x 3,74 =

Bad, WC 1,80 x 3,74 =

Wohnkuche 4,30 x 3,64 =

Kochkiiche 2,30 x 2,50 =

Waschkiliche 1,86 x 3,64 =

abzgl. 3 % Putz

Dachgeschoss

Flur 2,36 x4,76 + 1,02 x 1,92
-1,00x3,60-0,5x1,36x0,7 =

Schlafen 4,30x3,74-0,5x4,30x0,7 =

Zimmer 4,30x3,64-0,5x4,30x0,7 =

Zimmer 428x250-0,5x4,28x0,7=

Vorrat 1,80x3,74-0,5x1,80x0,7 =

abzgl. 3 % Putz

9,12 gm
14,58 gm
14,15 gm

9,20 gm

6,10 gm

53,15 gm
-1,59 gm
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Gesamt
Erdgeschoss 57,13 gm
Dachgeschoss 51,56 qm
108,69 gm
Erdgeschoss
Wohnung 1
Wohnen und Kochen 3,70 x 4,00 = 14,80 gm
Schlafen 3,70x 5,415 = 20,04 gm
Flur 1,30 x 3,70 = 4,81 gm
WC und Waschraum 1,90 x 2,40 = 4,56 gm
Abstellen 1,10x 1,40 = 1,54 gm
45,75 gm
abzgl. 3 % Putz -1,37.gm
44,38 gm
Wohnung 2
Schlafen 4,20 x 3,155 = 13,25 gm
Flur 3,00 x 1,00 = 3,00 gm
WC und Waschraum 3,00x0,80 = 2,40 gm
Wohnen 450x 3,15 = 14,18 gm
Flur, Abstellen 3,40x 2,60 = 8,84 gm
Abstellen — Waschkiliche 3,40x1,90 = 6,46 gm
48,13 gm
abzgl. 3 % Putz - 1,44 gm
46,69 gm
Dachgeschoss
Wohnung 3
Wohnen 4,50 x 3,00-0,50 x4,50 = 11,25 gm
Schlafen 3,85x2,45-0,50x 3,85 = 7,51 gm
Abst. WC Waschraum 4,00x2,45-0,50x4,00 = 7,80 gm
Flur 4,50x 1,10 = 4,95 gm
31,56 gm
abzgl. 3% Putz -0,95 gm
30,61 gm

Die geplante Wohnung 4 wurde vom Bauamt nicht genehmigt
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Gesamt

Erdgeschoss

Wohnung 1 44,38 gm
Wohnung 2 46,69 gm
91,07 gm

Dachgeschoss
Wohnung 3 30,61 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 ortsiblicher Gréfe und entsprechender
Lage. Sie enthalten ErschlieBungskosten, d.h. folgende Beitrdge bzw. Abgaben wurden bereits
erhoben bzw. missen nicht mehr entrichtet werden:

e ErschlieBungsbeitrage (§ 127 Baugesetzbuch — BauGB)
e Kanalanschlussbeitrage (nach Kommunalabgabengesetz — KAG)
e Kostenerstattungsbeitrage flr naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen (§ 135 a BauGB)

Das Grundstiick Langer Schemm 26 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 18 (651 gm) Uberschreitet die Grofle des Bodenrichtwert-

grundstiicks (600 gm) nur geringfligig.

Der Gutachterausschuss des Kreises Gutersloh hat fur Grundstlcke zwischen 200 gm und 900 gm
keine relevanten Unterschiede festgestellt.

Ich mache also keinen Zu- oder Abschlag aufgrund der Grofe.

Das zu bewertende Grundsttick liegt am Rand des Bodenrichtwertgebietes an der Kreisstralle K 41
mit einer zeitweise erhdhten Larmbelastung.

AufRerdem handelt es sich um ein Eckgrundstiick.

Ich mache daher einen Abschlag von 10 % aufgrund der Lage.

Die Bebauung nutzt das Grundstlick gut aus.
Daher mache ich aufgrund der Bebauung keinen Zu- oder Abschlag.

Fir die Stral3e ,Langer Schemm® fallen keine ErschlieRungskosten an, da es sich um eine
Kreisstralie handelt.

Der Habichtsweg ist nicht endgultig ausgebaut. Hier werden noch Kosten anfallen.

Ich gehe von einem geschatzten Anndherungswert aus.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist eine beschrankte personliche Dienstbarkeit eingetragen,
siehe 3.4 auf Seite 10.
Ich mache einen pauschalen Abschlag von 2.000 €.

Es ergibt sich folgender Bodenwert:

Flurstiick 18

651 gm x 220,00 €/gmx0,9 = 128.898,00 €
abzgl. Erschliefungskosten 651 gm x 45 € /gm = -29.295,00 €
abzgl. personlich beschrankte Dienstbarkeit -2.000,00 €

97.603,00 €

rund 98.000,00 €
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7. GEBAUDEBEWERTUNG

Fir 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 Ertragswertermittlung erfolgt entsprechend den § 27 — 34 der ImmoWertV. Relevant sind
der Boden- und Bauwert auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Ertrage.

7.1 Ertragswert
7.1.1 Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Wohnhaus

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

Modernisierungselemente max. Punkte erreichte Pkt.
Wohnhaus

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
Verbesserung der Fenster und AulRentiren

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

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern

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

[cNeoloNolNoNolNolNs)

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

Eine Modernisierung nach den o.g. Punkten ist nicht nachgewiesen. Die Heizungsanlage ist
25 Jahre alt. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.

Zum Wertermittlungsstichtag hat das Wohnhaus von 1956 ein Alter von 69 Jahren und eine
Restnutzungsdauer von 11 Jahren.

Das Baujahr der Erweiterung und des Stallanbaus ist in der Bauakte der Stadt Rietberg nicht
belegt. Die Nutzungsanderung ist 1976 genehmigt und durchgefihrt worden.

Die Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre.

Ich gehe von einer gemeinsamen Restnutzungsdauer von 20 Jahren aus.

Ich gehe also fiir das Gebaude von einem Alter von 60 Jahren (1965) und einer
Restnutzungsdauer von 20 Jahren aus.
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7.1.2 Vorlaufiger Ertragswert

Mietspiegel 2024 der Stadt Rietberg

Baujahr 1961 - 1967

Wohnungsgrofie

Uber 25 gm bis 50 gm 4,97€/gm—-7,54 € /gm

Uber 95 gm 499€/gm-7,77 €/gm

Es hat nur eine AuRenbesichtigung stattgefunden. Aus den Grundrissen geht hervor, dass es sich
um sehr kleine Bader handelt. Eine Renovierung konnte nicht nachgewiesen werden. Ich gehe
daher vom unteren Wert aus.

Im Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses des Kreises Gutersloh von 2025 ist fur

Mehrfamilienhduser ein Liegenschaftszinssatz von 3,7 mit einer Standardabweichung von 1,32
angegeben.

Verwaltung Wohnung 4 351,00 € 1.404,00 € 10,02%

Verwaltung Garage 1 46,00 € 46,00 € 0,33%

Instandhaltung 230,37 gm 13,80 € 3.179,11 € 22,70%

Instandhaltung Garage 1 104,00 € 104,00 € 0,74%

Mietausfall 2,00% 14.005,35 € 280,11 € 2,00%
5.013,21 € 35,79%

gm gm

Wohnflache Whg. 1-3 121,68 121,68 gm

gm-Miete 4,97 €

Mietertrag / Monat 604,75 €

Wohnflache Whs 108,69 108,69 gm

gm-Miete 4,99 €

Mietertrag / Monat 542,36 €

Garage 1,00 1,00

gm-Miete 20,00 €

Mietertrag / Monat 20,00 €

Jahresrohertrag 14.005,35 €

Bewirtschaftungskosten 35,79% - 5.013,21 €

Bodenwertverzinsung 3,7% - 3.626,00 €

Reinertragsanteil der baulichen Anlage 5.366,14 €

Kapitalisierungsfaktor 13,96

Wert 74.911,31 €

rund 75.000,00 €
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7.1.3 Zusammenstellung zum Ertragswert

Bodenwert 98.000,00 €
Wohnhaus, Garage 75.000,00 €
Strom-, Gas- und Wasseranschluss 6.000,00 €
vorldufiger Ertragswert m

Eine Marktanpassung des vorlaufigen Ertragswertes muss nicht erfolgen, da von aktuellen
Liegenschaftszinssatzen ausgegangen wird.

7.1.4 Objektspezifische Anpassung

Fir das zu bewertende Wohnhaus missen folgende Aspekte bericksichtigt werden:

- Die Lage an der Stralke ,Langer Schemm® ist zeitweise laut.

- Es hat nur eine AuRenbesichtigung stattgefunden.

- Die Aufteilung des Gebaudes entspricht nicht den genehmigten Planen.

- Der Habichtsweg ist noch nicht endgliltig ausgebaut.

- Das Marktgeschehen im Jahre 2022 war uneinheitlich. Im 1. Halbjahr war die Nachfrage erhdht
(hieraus resultieren im Wesentlichen die gestiegenen Bodenrichtwerte und Faktoren) und ein

Abbruch der Nachfrage im 2. Halbjahr. Die verringerte Nachfrage hat sich im Jahr 2023
fortgesetzt.

Aufgrund der o.g. Faktoren insbesondere der AuRenbesichtigung mache ich einen Abschlag von
20 % auf den vorlaufigen marktangepassten Ertragswert.

179.000,00 € x 0,8 = 143.200,00 €

rund 143.000,00 €
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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 fir das vorliegende Objekt. In diesem Fall liegen
folgende Werte vor:

Ertragswertverfahren 143.000,00 €

Es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus mit mindestens 2 Mietparteien und einer von || EGzczG
genutzten Einheit.

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

Es ergibt sich folgender Verkehrswert
143.000,00 €

9. SONSTIGES

- Im Gebaude Langer Schemm 26 ist
gemeldet.

Mietvertrage liegen mir nicht vor.

- Eine feste Betriebsstitte ist nicht vorhanden. | EEGcCNCGGEEEEE -t b cine

Reisegewerbekarte fur das Marktgewerbe.
- Ob es einen Wohnungsverwalter gibt konnte nicht geklart werden.
- Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, konnte nicht geprtft werden.

- Eine Wohnungsbindung ist nicht vorhanden.

10. HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fur Mangel an nicht zuganglich ge-
machten Bauteilen, sowie flir sonstige, bei der Besichtigung nicht festgestellte Grundstiicks-
gegebenheiten, wird ausdricklich 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 27.01.2026

Dipl.-Ing. Michaela Koller
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Anlagen:

Ubersichtsplan

Auszug Stadtplan Rietberg

Auszug aus dem Liegenschaftskataster /Flurkarte M 1:1.000
Luftbild

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Stichtag 01.01.2025

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Satzung gemal §34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB: ,Ruschfeld*

Befreiungsbescheid

Lageplan

Wohnhaus 1955

Nutzungsanderung 1975, Grundrisse, Schnitt, Ansicht
Nutzungsanderung 1975, Lageplan, Ansichten

Fotos
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

Eage und Wert

Gamainda Riaters
Poslieilzanl 13387
Eemarkunsnmes 2548
lsodarr‘.ri:hmannummér atdE
{Bodenrichtwert 220-€im"
Stchiag des Sodennichiweries Z02e-0t-01
Beschreibonde Merkmale

Enbwitkhrmgsrusand Bauraifos Laned
Eeitragszustans Baitcagira
Nuizungsart Wehnaulliche
Gescnosszahl I-Il

Flache G m*
Soderrchieant 2um Hauptfastarellungsratmenic 290 i
Fauatfestalalungsreitpenkt 20230101
Bemeriung SR gtk d R e Flachen von 200 - 800 m*

Tabal| 1 Rienfeecdem

Allgemeing Erlduteryngen zu den Bodenrichtwarten (Stand 25.01.2023)

Der Bodernchiwerd [ohg: 8158 Baogesetzbuch — BauBB) i3l &ln worwlegers aus Grundstickskalipraisen Al
durchechnitthcner Lagawer! for dgn Boden, Er st bezegen au! dan Duadraimeater Gruicstilekaache (B sines Srondsiioks
it definetiom) Grondsibokszuatand (Bodenmchiwantprundsiice). I8 pehsuisn Gebistan wordon e Boadunrichbwerte mit
cerm Werl ermdtelt, der sich argaben wirde ‘weann der Boden gnbobaul wierg (5198 Abs, | BeuGB) Bodenrichbwene
beziehan sich aul ailagranfraie Grundsiicke: Fachenballe Auswirkungen wie 2 B, bai Denkmaibersichssamungen Larmzonen
Eocenpewegungsgebiaten, Badan- urd Grundwassenarhalinisse gind oy Bodenrichivert berjicksichtiot

D Buiderrchiwat wirden in Richtwsrizonen ausgewiessn, Dieze Zaned umiassen Gehisle, died Prady Ak und el der Nulzung
wenlgehend Ubersinstimman.

Jedam. Bodenrithiwart ®l gic eschiribender Dalensatz zugesednat, der alle werelévansn Metemals we 28
Enmwicklungszustans Arr una Maf der Mutzung, Geschosszabl, Beiulandiele, Grundsticksfliche. spasialle Lags Innecalt e
Baderrmhtwedzane gathiail, Do winlbeginfussenden Merkmals dafirieran das Bedandehiwergrunestick

Dy cdgermeruma deg jeweligen Bodenrchowentgrunasiiacks wird moder Regel Gurch dig Posilion der Bodenrchtwerizahl
visuglizierl, in der Anwercung selbe! wird dis Badeanichiwertzahl dyparasch im Rarenoid dargestait

Einzeme Grurdiliucke n moer Hodennonowonzong «gnnen n thren werrelavantan hMaronaten von dar Haschradbiuihg
ger Merkmale des Bodoncchiwerorundsiicks abwelchen  Abwelehungen . des sindakrer  Srunosiicks von o gem
Bodenncntwertarengsiuck in Bezag auf die wanbestimmenden Siganschaften bewirkin 20- oder Agschiage vem Sodentzhived,
Digse Ronner sug Ummechnungsvarsciifien des jeweillen (Gutachiereossehusses aboeleitet warden Sie werdan jedam
Badenrchradriausdiuck baigefiot !

Diw Badanmchlwerie werden gemat §108 Aps 1 Sau03 und £37 dar Varerdrung dber dls amtlicne Fruncsiucsswerlermiiung
Mrdmat-Westaten (Srundsluckswerermitlungaverordnung Nesdmain-Wastalon  GrendWenvl MW janrict durch den
pracingen cifcheh Cutachtgraussabuse 1ir Grunoatickawerte besamGueert und verolgniticnl tae bong nnw.de)

Anapruche gegenlUter Genenmiglingsbethoodon 28 Bauplanungs- Bauganehmigungs- odar Lacdwinachatishaharian Kiiner
wadar Aux den Bodernchieeten, den Abgrenzongen der Bodenrichtwerzonen nach aus dan sl deschreibonden Bitonscheilen
sogetaital warden

Bodonnchiwerte fir Bauland

Bodanrichiwens fur pauredes Lanc Smd, wenn menlgnders angegeben, abgabentei mrmittell - S8 enthoien dorach
Srachliisfungabensige  und naturgshutzeechiliche  Ausgialchesardge im Sinrs vor BI27 wnd §135u BeuBBE sowls
Anscbiusabetrage W die Grundsticksentwdsssrung nach dem Kommunsiatgatangesaty Motdrher W ostision | KAG HNRWY in
Variindung it denariichien Berapssatzungan,

Bodenrichtwerte fir Savarwartungsiand unc Roltbaland

Ausoabe geferbigl B 26 01 2028 aus SORIS-NEW
D amlichs Infgrmatronssystem dar Gutastterausschisss T Grundstichswerle unid des Cheren Guiachisraussshusses
Zuirn Franoilimrmorkl in Maordehale-Weat lslare
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Harrenracker Stralbe 140, 33334 Gitersloh
Tel.: 15241/85-1845

Bodaenrichtwerle [dr den Entwicklungszustand Dauendarnungsliand und Robbailand waidan fir Geniemse ermibslt, i denan far die
Manrkel gar anthalianen Grmdstiicks der Enfwckiungsgrac hinrsicnend sishier 2ugeordnel werden kann end stch hierfir in
Rlarh] gelifdel hat

Eodenrichtwerta fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodennchiwerts fr fandwirschafiich genuizia Grundeliicke {Acker [ Geliniand) hezisher sioh im Aligemeinen auf
febietstypisahe landwirtschafiiche Nutzfachon o frawer Feldiage, for dis i Wessathichen glea:he Multzungs- und Wertverhidlinizsa
woitiesen Und diepachinren Uen‘aerh.ngsm:;g’ﬂhhena'l ader g .snr‘,stlgan Limstincer in absabiharer Tait nur Sravwensshallican
Zwgcken cignen werden E3 werdan die ortsidlichan Dodanvarkaiiniszs uid Bedengltan des jewels etofoien Roums
urteretallt -Abwaldhungan das Figanschafien des srzelnen Gruncsticks o den werlbestimmenden Eigenschafien = wis
2B Zuwoguna: Orisramdlage. Sodenbeschaffenheit, Hofahe, CSrundsilickszizchnit — sind dursh 2u- adar Atschlsge: =i
bericksichiigen. saweit sie warralevart sind:

I Bodenrchiwerizanan fr mndwitschafiiche Grundetiowe kirinen 2ueh Flichan enthaitan sain dw gima gaganiberdas dblichen
landwirtschafilichien Mutrung néherkze. garingasvadige werrslavante Notzing aufweise (2B Flichon. dig i 2usinmenhang
zur Wihnbisbasumg stehen adersich | emem Zusenmenhsng 2ue |df1l$'-"|fll'1n-LI"IBft| chen Hofstelian befindan, Flachan for Ermolung-
und Feizcitvinaeiungen wig Colfpfatz oder Fiachen die bereiis alne gewissa wartndisvarts Bauerwarung vermulsn lassern baw
als Ausgitleneldchen fir Singrffa in Natue und Landschaft bestmmis Flachen)

Bedenrichtwerte Hir forstwirtschaftiich gunulzte Grundstiicke

Lie Bodeprichivens fir forshwirtschafiich gamiste Grundstlicke beslehen sich mo Adlgameinen ool gobicistypmsoene
forawvirtschafiliche Mufiachas In Wildern, fi¢ die im Wesentlichen glache NU2ungs- urd Werbvernatinisse vorsegen und:
dig rach (hres Verwedingsmoglichketen oder den sorstigen Umélanden in absehbarer Zeif nur lerstwirtschatiichen odar
Ertslinpaawsokcn digmpn swrdan

Do Bodanrichiserle fdr torsteirtschalilich g&nutzta Grundstuske Semeben sich aul cen Werianiel ges Wadbooons anne
Autwyuchs. Inhistorgchen Rlohtwarten bis inklusiva 2072 kénnen sberaich Badenricnieeis wnyscHbebic Aulwuchs vercfienticht
werden. Diese-sind mitsinam sntsprachenden Hitwes goienmagichng)

111 Bodesuml dwerteorier i0r Forstwirischsfiiche Srundstiies kiianen auch Flichen snfhaten sein, de ginogegeniber der Gblichen
lnmtidechafiichon Mutneng hoherbzw. gerngerserios werlrelevanie MUlzung aufweisen (2B Flachen i Echohaguod
Frefraitainachtungen wis Bollplalz cdor Fachen, die breils gine gewisse wertralevante Bavenyarting sermitsn lassen brw als
Ausgimcndiichon Wr Bngrifle in Natur und Landschal bestimmia Filcmem)

Sonstige Flachen

Aueh fir Flachan dienach adgemene Vorkeresadiisssung nichl en Rechtsgeschafien telnehnen tzw. dis Rammgesma‘sen
regeimitio ungawshnlichan noer parstirlohon Verhailbnsss vritediggsn, sind Bodennchtwarta abrulaitar. Graftacrs Aresle (7.8
Geameinbedars—ud Vetkaresilashen, Kinien, Messegei@nda, Flughafan, Asraumbaican, Tagebeu Miargelinde ) werdee im
Algomcmen als Bigens Zone SLSgRWiRSEN

Kleinere Fldchan (2B Ordliohe Vétketine- otter lgisie Gemembedarfedachen] wermar wm Atlgermanen i oengchosnie
Badenrichtwertzonen andierar Ar ar Nutzung sinbezcgen der don 2nzegebene Bocennchtwart gill fur tiess Flaan nicn)

Jrn Aeacarfafall soble win 'v"er{ehra.veﬂyula:hmn bal - &ffantiich  bestellten oder zedifimeiun  Bechversiandigen - gle
Grundsluckawart Er’ﬂlTl‘.rl..n-!.' odar seim drfich sustdndigan Gutarnlerarssehuss ur Grindsluckswerle in Aufims gegaten werdan

Auysgate gefartigt am 26 (01 Z026 aus BORISNEW
Dz gmilicha Informatianasystem def Gutaciterausschisse fir Grondstickewartes und des Dbaren GutacioroussenuUsses
: =ten bmrmssdllaAmark i@ Merdrbeen s Latu
-4




Der Gutachterausschuss flr Grundsticks-
werte im Kreis Gutersloh und in der Stadt
Gutersioh

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefiniticnan

Der Bodennchbwert (sishe § 86 BauGE) ist sin durchechnittiche: Lagawsarl ges Bodens, 1ir den |m
Wizsenthchen gleiche Nulcungs- und Warverhalinisse vorliagen. Br besish sich auf den Quadratmeter
Gryndsticksfidchs, Die Bodennehiwarls werdan van den Gutachterausachizsen durch Auswerung der
Kalfpraissammiung ermittall. Dakei wardan nur soichs Kauforeise berlleksiontigl die im gewihnlchen
Geschdftsvorkohoehng Riursicht auf ungewdnniches cde pergtnliche Verbditnisse ainoegangen sind,
Die Bodanrichtwens bezlahen slef auf Grundstucke mnechalb eines Gebiries (Bodensichiwartzane),
dig i Ihren werralavantan Markmalen waitgehiend dbersinatimmen, Dise Metmeale werten 2usam-
men mit dem Bodenrichbwerl angegsben.

el den Bodoprichtwerten wird unierstzil, dass fir dia Grurdaticks kslne wertréievantan Auswirkur-
gen durch die Ausweisung von Uberschwammungsgebieten bestehen Die Bodanrichbwerfe galtan i
allastenfralie Grunosticka

Apweichungen des ainzalnan Grurdsiickss vam Bodentichtwertgrundstick in den werbeshmmenden
Einsnschaffen wie Entwicklungszusiens, Erschlleliungszusiznd, speziele Laga Grafa AY und Mal
dar baulichen Nuzurg Bedachsanhaffeanhelr und Srundsticksgestalunyg sind durch die susgewiese-
ran Umrechnungskooffizientsn, ansunsten durch Zu. oder Abschidge, zu barickelahtigan

Wieiters Erldutertioen bafindan el im Grundsiicksmarkiberichl.

Bodenrichtwerts filr baursife Grundstiicks
Die Bodehrichiwerts bezishen sich auf ain baiirags- sowie aboabenfrsies Grondsiich, Folgends Beira-
ge und Anaaben wurden somit bersits ertioben taw. sind nicht mehr zu entrchitan:
Ersihli=Bungsoeitrige gemdl § | 27 Baugasatzbuch - BauGe
Kanalanschiussbeilrage nach Kommunalabaabenossstz | KAG MRW
= Kestenerstattingsbetrdge fur nalurschulerschiiche Avagisichsmainanmen § 1353 RauGa

W= Wohnbaufiiche )

Lz Bodunrichiweirle im innsntaraich gelian In der Regal fiir Fidcnen von 200 s 960md. Der volle
Bodenngtitwer solite Tir fraistensnds Ein- und Pweiamiienhauser |d.R, bis mew 900 m° und- for
Feitentauser und Dopoeihaushéliten s max 450 m® angasatzt warden, Die Flachanantsile, die dber
de Ubiicne chjekispezifisahe Grihe Rinausgehen wid meht separst bebaldl werden kémmen sing ent-
sprechend ihror Quallldl zy cewerten (2.8 Gareniand)

Im Stadtgebist Giitersloh goilen ¢ie Bodénrichiwers dar Nutrusgsar W unter Bericksichiigung ermwr
WSFZ {wertrelevanien Geschosaflackanzabl) von 08 bis 1,2,

' sonstigen Kreisgebiet wurte kaine WISFZ fosigesarel,

M| — Mischyebiel MD — Dorfgebiat

Bing Grundsticksgrifle &l nicht définier. Die Bodennuhiwens bezinan sich auf aina dés saulichen
Mutzung argemessenen Grolis. Darlbar hinausgehends Grundsticksfiachen sind enlsprechend ihrer
Qumiiths zu bewsartan (2. 8 Gartenland),

Im Btadigebiet Gitersich geren dis Bogennionlwerle der Nutzungsartas M1 e MO Ustar Bedicksiche
tiung einer WGRZ yon U4 bis 1.2

i sonstigen Krewsgebiet wurde keine WEFZ fasioessts




MK - Kerngehist
Eing SrundstUcksgrife |8t nichl definiert. Dle Bodanrchiwens beziehan sieh aul @ing der bauhichen

Nurzung angemassanan Grife, Darliver hinausgenends Grundslocksfisehen singd emsprechand ihwar
LDusltat zu beweren (2.B. Gartanland)

Ini Stadtgebiel Gitersioh sind die Budermunlwarte der Nutzurgsart Mi dursh gire bestimmte WEFT
definiert.

I sonstigen Kreisgebiet wirde reine \WEFZ fesigesetzt.

Preisindex.

I Grundsticksmarkiberichl werden Ingexreihen tor Baulidgchen tes mdividuelen Wahnungshaus var
offenmdi

Umrechnungskoeffizienten zur Berucksichtigung von abwaichandan Grundstiicksmerkmalen

Gartenland bei Ubergrofien Grundstiickan im |nnanberaich
I Stadtgehiet Glitersloh kann Goftenland milrd, 30 % des Bodenrichtwerteas snoasetri warden
Im sonstigen Kraisgablat kann Gananiana mit rd. 35 % des Bodenrichtwertes bewerte) werdan,

Abwelchung dar Flichendusnutzing im Stadtoebict Gitersloh (abweichende WEEZ)

G Umrechnongskosffizientan bel abwelchender wertrelevanter Geschosshifichenzah) (WGFZ) gatan
lechighch fur die Sodenrichtwarte im Stadrgehiet Giltersloh | sonstigen Kiglsgebiet wurde keing
WIGEFZ festopactzl

Dig WEFZ stelll das Vearhililinis der werrelevanien Sezschossficss z2ur GrundstickaNdcha dar,

Dig Berechnung der WERZ orfuly! gomil & 18-Abs 4 ImmowertV21

Die WGFZ wird armittall surch Division dar wertrsievanten Goschossliche gursh die Grundsiuckafia-
che. Bel der weriglevanten Geschossllache sing die Flachen silar nharrdischen Geschosse mil Aus:
mahme von nichi aushaufhigen Dachgasonossan nacn den jewelligen Autenmalien zu bericksicht-
gen Geschosse gsllen in Abgrerzung zu Kellergeschossen als Gberirdischs Goschosss sowsll inre
Deckenoberkanten i Mithe! mebr als 1,80 m uber die Gelandacharfiachs Binausragen: § 20 Abs: 1 dor
Egunuizungsvarordnung findat Relne Amwendund. Avsgebauts odel ausbeulzhigs Dachgescnosse sind
et 75 % ihrer Fldchs 2 berschschligen, Staffelgeschasaa wardan In vallem Undang bericksichigl
Hohlidume zuwizchan far obeesten Decke wund der Bodachung. n denen Aufenthaltsrdume nicht méa-
lich sing. sind keine Geychioise,

Bai {ibargraden Grundsticken i3t 2y Serlcksichligen, dass sich die WGFZ aut dis dblidke shiskisreri
sthe Grundsivcksgrite gemidl Bodenrehiwartdefinition (Baviand) besionl, SelbsistEndig nulzbare
Teilfdchen oder sonstigs Teifidchen (2.8 Garlenland) biziben hierbel unbarizssientist

Die Bodenrichiwans |n MK-Gebister der-Siadl Gutkersioh sind unier Berlcksichligung einar hestimm-
ton WGERZ definert,

v Baderseinivenigetisten der Sladt Glterslnh mit den Nutzunosarten W, Ml und MD gsilen diz Bo-
denrishtwens unter Berdckeicnlgung emer WEGFZ von 0,4 bis 1,2,

Solern die m@tzacnlkehs WESE 7 der Stadt Sllersioh voim alsgewissenen War Im MI-Gablat ahwaleks
ailel der Werl von 1.2 i We Mi- oder MO-Gabier dbarstaint, kann dis Abweichong mithels e Um-
rzehrdngakoafiziantan (LK) ay® das nachfoigonden Seile berdcksichiigh werdsn




WGF2Z UK WGFZ UK WGFZ UK
1.2 1,00 24 158 36 2.08
14 1.05 25 162 37 2.10
1.4 111 2.6 1.60 3.8 213
15 1,16 27 1,70 29 217
1.8 1.21 28 1,74 40 221
1.7 1.26 2.3 1,79 41 224
18 1,31 3.0 1,83 42 2,28
18 1,35 3.1 1,87 43 231
20 1,40 32 180 44 2,35
21 1:44 |33 1.84 4.5 2,38
22 1,49 34 1,68

23 1,583 35 2.0z

Saisnislrechnuns WEFZ-Arpassund i W.. M- MEB-Cebigl,

Bodennchtwad; 200 EQDREMm® [{Umrechnungskosfigienl WGFZ s 1,2'= 1,00

WEFZ des SBawenungsgrundstickes: 1.5 (Urmrechnungskoelicienl WEFZ 1.5= 1.18)
gnpepasaiar Bodanwens des Bewentlnpsgrondgstickes 400 EUR/mM®/ 1,00 1 1,18 = 264 SURME

Beispieleconung WOEZ-Anpassung i ME-Getral:

Bodanrichtwert: 1.200 EURImM® mitginer WGFZ van 2,5 (Umrachnungskeetflzlant WGFZ 2.5 - 1,62)
WEFZ des Bewertunasgrundstlckes: 3.0 (Uinrechiungskoelfzenl WEFZ 3.0 = 1,83)

angepesster Bodenwert des Baweriungagrundstiickes: 1. 200 BURM® /1 62 x 1 83 = 1 358 sUR/me
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Stadt Rietbher
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Baugesetzbuch |BauGB)
03.11.2017 |BGEL, | 5. 363,
des Geseties vom 20,07 .2
Baunutzungsverordnung
machung vom 21.11.2017
durch Artikel 2 des Gesc
1802);
Pta'rrzeichenverwdnung
(BGBlL | 1991 5.58), ule
Gaselzes vom 14 062021
Landesbauordnung {Bau
2013 GV NRW. 5 421, 7
Geselzes vom 14 09,2021
Landeswassergesetz [LWI

Gemeindeardnung NRW 1

Zeichenerklirung:
Anderungshereich 1;

Darstellung alt: Wok

Darstellung neu:

Fldcl

Anderungsheraich 2;

Darstellung alt: Wak

Darstellung neu:

Fladl




Auszug

aus der

fageszeitung
L i |

"Bie- Qlocks"
vom 17.12.19%90

(BG
Westtalon {30 NW vom 12,8 1934 [GY NW Selta 4 75/58Y MW 2053 In dar zur
- Zoit gENigen Fassung oredtdich bakannigamacht. Dl Satzunyg liegl as sotod

Stadt Rintbarg
Bakanntmnchung
{6 Glotka™, Nr 233 vam 17, 13, 1939)
N 1: Endarung ;
dor Sntrung Obor dle Featlagung dor Granzen und sonallgen Feelactzungon
fr dan im Zuzammanhaig bobeolon Gristell Absekisid” In dar Genarkung
Warensell der S1adt Alatkerg
Aulgeund des § 54 Abs. 4 Mr, 2 der Baugemetzbuchas (BauGB) In dar Fassung cer
Bekprnimachung vom 8. 12, 1886 (BGEL | Baile 2383} in Verkindusg mil § 4 cor
Gameindeordnung Kir das Lang Nordrhein-iYesttalan (30 NW) vom 13, 4, 1984
in dar gur Zoit gotiendon Fassung 3V NW 8, 47556 NW 2023) hat der Ral dor
Etad: Rialoery In geiner Sitzung am 30, 8. 1390 baschlagson:
51 ) .
Qag im geliendon Flasharsutzungsplon der Siadt Alelserg zur Inneran Aullil-
fung und Cranung' dar Bausubsianz bostionmle Gebist JAdschfald” in der
Gamarkung Varensel 81 in seinan Grenzen dursh Satzung wam 9, 8, 1988 dbar
din Fastlequng der Grenzen und serstigen Festselzungon [or don Im Zuzsm-
Mantang bobauten Cristell  Blzchinld® in dor Gamarkung Vareasall der Stadi
Riotberg ala in Zusammenhang retealar Ceinloll fesigelegl worcen,
St Satzungabersich s/giot sich sue dom Grundkerienausschoit, der Bentand
feil disser Satzung isl I dem Grundkartimpusaohnit slad dla Grerzan dis im
ZusEmmanhang SoIaUen Onsieites urerandat
B2
Durch gl %, Andurung warden gom. § & Azs. | BaoGa flr son Gellungssareich
der 3Mzung folgands Featsetzungen setroian:
Cuor Satzungsberaizn wird [nagesamt als .Dorgebiet” nach § 5 dor Saunut.
zunguvararEnung [BauNVEN vem 20, 1, 1350 (GEL. |, Saita 133) fostguastzt

Cas Borgrolet wird unler Berdoksichtigung dar vorhandenon Nutzuspon und
Zur Wahrung doe darllichon Slrukiur gagliader (5 1 Abe, 4 |, V. & Abs. %
BautvD). Die avt den Giundsiekan [wwhils zuldssigen Suzungsaden aiad in
dam zu dimsor Satzung gehdrandas Srusdkartenavsschnitt breaichnat, Darfher
hiraus wird zur Sicimesinliung sinee aulgaiosierten, dém darichor Charakter
antsprashenden Davwoise fesigusetat, dali in .sonstigen Wahanseddden" mad.
el Wahnunpan zulissly sind und die Grundstlckagrade o Wohngabiudo
mrindediens 800 m* batragen muliE B (1120 8 und 3 BauGE),

Hinwelsa:

Bal Badensingrfen kénnen Bodendankméisr (kultumesshicntiche Baden- |
funde. d. b, Mouarwark, Sinzatfunds, aber auch Veriingarungan und Verdroun-
gen in Cer natdrlichon Bodenbaschatfanhalf] antdeckt worden. Dia Enideekung
won Bodardankmilern ish dar Gemeinds oder dem Lipplacken Lansesmuseum
=olmotd (Telefon J5331E5231) im duftrag des Amtaes fur Bodandankmalpliess
-.rm-iml:l%ﬂ-:h Bnzulalgan urd die Entdpckungsstiitle mindestens dis Warklags
In unvarindertern Zugtand zu arhallan (§5 15 und 18 Denkmalschutzgasatz),
Seiangn dae Doshmalsanutzes: une der Donkmalpllegs we-dan duren dloas
Satzeng nleht bordhet,

3
D Satzung wird nach Durthfihmng 288 Ansaigovartahrans gem. § M A, 5,
Wom k2 Abe 3 sowln £17 Abs 3 BauRR om Toge Ser crisOblichen Bekanntima
shung gon, § 12 BauGa rechiskrattig.
Bakannimachungasnordnung:
Die vam Sat gor Stadt Aletery am 30, 8, 1990 oeschioszena 1, adorung gar |
Satzung Obor die Festloqung cer Grenzon und sensiioan Festsstzungan fur den |
im Zugammanhang babaulen Outstell (Rischlald”™ In der Gomorkung Varensall
gor Stact Riethorg |3t dem Regierungsprasidenten in Datimold gom. §34 Abs, 8,
Vom, § 32 Aba 3 eowia § 11 Abs. 3 des Baugesstebuches anghzelgt werdan.
Car Aeglarungsprisidant in Detmald het mit VerGsung var T8, 19, 1980 (Az
35.2240-200M.1) erkilin, daf gegen die vom Rat der Stadt Sistherg am 81, &
1530 beschilossann 1. Anderung dor Setzurg Sber dis Festlegung cer Granzan
und sonstigen Festielzungen fhr den im ugammanhkang Sesauten COriatall
JAdschieid® in der Gamarkung Varensoll der Stadl Rislbssg nine Verlaizung von
Rachhivarschiillan aicht gollond gemaesht wirg {5 11 Abe. 3 Satz 2 Bawsa),

Norstetenda Salzung sowin dia Erkldrung des ngfwungzprhidunlan vom 18,

10, 1550 werden Rlermit gam, § 34 Abs. 5 L V. m, § 22 Abs, 3 und § 12 des
Saugesatzbuchos {HauGE) in dor Fooxng der Sekanntmasiung vom B, 12, 1588
g'- |, Salta 2253) sowie § 4 dor Gameindwardnung fir dos Lang Nararaein. |

withrana dor Dlanstetuncen I s
=mmontags b freliags: - 8.30 Unhr bla 12,30 Uhr =
~dluaslags 14,00 U Big 17.00 Uhr =
- Gonrntsians: 14,00 L g 18,00 Lk - [

i Rathaus dor Stad] Rletbeeg, Amt 60, Zimmar 28, Adganstrata 1, 4535 Rletoecg
1, eflentiich aus. Dort kann dis Saizung van jadarmann gingesiehen und Goer

frren Innait Auskun®t verlangt warden. Mit disser Bakannimachung it die 1.

Andérung der Ealzung O2er gis Festiegung dar Grancan und sonstigan Fayissl-

cungen IJr den Im Zuzammenhang sebauten Onatel Busshtela™ n dar Simar-

kung Varensoll der Etaci Mistberg in Wrart,

Magh § 215 Ans. 2 dus Baugeaetzhuches wird aul die Varausselzung For e

Geitondmachung ger Verelzung von Vodahrens. sder Formvorsenrilien und

van Mangeln der Abwiigung singawitzen.

Mach § 215 Aba, 1 das Baupasaizbuches 3lad unbeachilicn

1. eine Verlerzung dor In § 214 Abs: 1 S8 1 Nrea, 1 und 3 BacGE aezolchnaten

Varfghrens. und Formyorscheiften und

2, Mangel der Atwligung, oy

Witnn 38 AighT IR den Fallen dor Mr. 1 I8Rerhals sines Jahres, In gan Fillan gar

Me. I irnorhols ven sielen Jahren sell Bokanntmachung dar Satzung schriftlisn
eganiber der Stad! Riatbery geliend pemasht wordan sing: car Sachvirkplt,

dar i Verlelzung odar dan Mangel bagrinden aalf, iat darzulagan,

Farmar wird gum, ?4 Abe, B dor Comaindecrdnung 1or doa Lass Nercrmaln-

Wastain darauf hirpewiesen, cad eine Verlatzung van Variahrene adar Farm-

vargehriten der Gameind sardnung  Belm Zustandskommen =igser Smizung

nach Ab‘aul sines Jahres sen diesor Bakanmtmachung nispt mahe gelang

prmach| wardan kann, o8 $8i denn,




a) alne worgescheipbane Gonahmigung fshlt,

o] disgs Salzung It nleht srdnunnagemsl oltentlich bakasntgerasht werdan

¢ det Stathdlrlior hat den Satzungsbeschiul vothar beanelansel &o6r

] -der Farfms odar Verlahmg n:rﬁtnia-, tst geganlzor cor Stadl vorhar garlgt und
datei din verluizip Rechigyaraehelt ond dis Tatsache bezaichret warden, die
“den Mangal argial,

Geml £ 44 Abs 8 BpuB8 wird darayd Ringawiasen. daf

&) mach § 4é Apa 3 Batz | BowSSB der Entschidigungsbarasatige Crssntdl-
urg warlangen karin, wann dia in don §§ 38 bis 42 BauBB Sozoichnoion
?’erm:‘. gonsnddhiadle engelraten sind,

Bl nock & &4 Ahs 3 Zatr 2 BauBE dor Enlschddigungsbarachicgie ois Filligkal
das Anapruchs dadurch harbaitihees kann, dal ar gia Laislsng dor Entsahl
digung schriftiics bal dem Entschisigangspliichligen Seantragt, und

cy mach § dd ADs 4 BauQE ein Entschadigungaansprush edlischt, wenn nlchl |
Innarhaks ven drel Jahran nesh Abiayl ges Kalencerizhras, in demdle (A 5 44
Abs, 35tz 1 BouGB bazelchneton Vermégenanachielis elngetrelen sing, gdis
Filfiglnil des Anspruchs harbeigeidhel wird,

Alotmerg. don 11, 12 1303 Ggr Blrgarmaister

Dulitert
Anlage

zur 1 .i.r:sarun? dar Salzung Obas die Festiegung dar Grenzen und sSnElgon

Festzolzungan 10r den im Zusammenhang seduten Onstell LRlschiels" in der

Gamarxung Varensall der Siedi Feeiberg

Grundkarenavsssnnig b, 15000

Salzungsgebislsgranze
Das Fatrungegebwl wird als Corgstlet gem. § 5 der Baunwizurgsveroranung
(BauNVD] vam 23, 1, 1990 (DGEL 1, Seite 132) fesigazetst,

Cemdl &5 Abs, 1 SaulyO dienen Dorfgeniate dor Uniersringung der Wirs
schaltsstyllen lend- und dorstwinschafifichar Batrlebne, dam Wohnen und der
Untaforingung ven nich? wegantiich sibranden Gewarbebaisleben sowe der

Varsorgung: der Bawchner des Sebmes dlenenden Handwarksheldaben, At

dia Beiange dor (and- und lorabwirlachatiichan Bairieba aingshl. shrar Entwizks

lungsmiglichkelien (st verrangig RGzkeicht 20 nesmen,

In dea sehradifarton Gebiotlstellen sina Nulzungen masn § 5 458, 2

Zitler 1 MWirschatizstellon land:- und forstwistechaftilcher Sairebe und dis
sezugehicigen Wennengen una Wahngebdudel,

Tittar 2 Klainsiadlungen afsaohl Wahagebiudge mib enisprecnenden Muilzgar- |
1an wnd landwirtsshaltliche Mebaraswerbssiallen).

Zittar 3 (sensligo Wohngebduda),

Zitter & [Sonslige Gewerbabetriaba) und

Zilter 8 (Garenbauvbeiriebs)

dar Baunulzungevercrdnung (BauNy O} Zuiissig

Iri don nlzkt achratfiarien Gobletstellen sind neban sonmigor Wohngebivden

%a-rn. 55 Abs, & 2iffar 3 BaukVid such sonsign Gewnrbehetiebs geo. § 5 Abe 3

tlar & BEauNVO 1ulasslg,
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Rey Oberkrelsdiraktor

Dor Oherkrztadireltor dos H;ii:u; 243y i:}l_ndu.q.hm, Pralings

des Kreisas Wiedanbrfich

Wiedonbrilek, dan
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o o
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Zimmer 13
L 1|
f |
Yy
10 Setr.g Biafreiung vor 3aur e,L:hL.:wm‘:—:c. P EFlEs
i Rezug: thn Antesg worm % 7

AUf Grund das § 88 Abs, 2 de~ Bavordoung Meidas |Land Morderbein-
Westfalan ~ Baul NW - inodeir Fassung r‘rni:' Halannimaaiuirg o 27,
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Nieser Bascheid wird wmgiiltig, wenn nteht innertalth sines Jahres dis
Dowwrsiohisbehbrdiiche Genahisiguesg aur 2 '.."~.{'LJr1r ungy das Bauvarhabans
grteill wird odaer wann die srkeilis -ESa_-ug;r-:nehmtqmu PFre r;:‘;i‘:ttir_;;'.ﬁe-ﬂ: \aEr

ligrt,
Auftagen: Siche [ Gl be, :I_H_,; . H. y {” {' ‘s ;"ﬂn*-f-. et g
=T, . 4 iﬂi . iu- Adpdenie g 1.1
Fi~ diz Bafr2iung ISt gamiEl Cesdh r":—‘-.nL._:-L!' i -1-.& r_ln.—"‘. Wlarwal Lo sds
plrirenordnung = u’w.:;,.:br:: N s ,1_._1-(_;_1 @ ({,v MY S, ?‘uﬂ

@inz Gebihr won DO 5;3 = er-.1..~=4_ch|:an. Sie wird sasarrieriens mit
der Gebine FUr dic Batgendshredaung als Mashnabme  arhobel) warken,

Hachtzmiitalizelaelwung

Gegan diesin Beschatd Kamn innerball cines mﬁn;c; nach Bakanntgabe
Wicersproch arhcten swardse: Do Wiideespetei st seheiftlioh odes
Zigs Niadersohrilt bat maie o Wisdaobeiiok, Wassarstrale 14, cinse-
begpan, Wird der Widensspruals seheithlich e ngetact,- 59 cmpitehitl es
stehy: thn miil einer Abschirift dinzupels il Ubyeor dan Widera Lz
antschaidet der Herr Regieru '-m:.ﬁm:ﬂ.r:’ﬂ”n in- Deliold,

I Auftrags;

'(TT

¥

Fermaprenhar: turnechralhar: Bprochamwadan Fonten dar Hemakoayy
Mulaummites im Belalhopd e BRI weman wlehl amifees angagnhan Kealasparinsss Wioneabriich Hr 2015




PRSI |

Al..||.l.l.|l...|l

.L:__E._‘_f fartazaboymp Hy
q.. bl -E LR LIRS _..Ea E.m._..

SR PUGE) jan. .Biin

4an Gunbpefuy Bip simas oj2), :.Eong_n e
HY 3o m:..mmﬁﬂ*nmtﬁ} pun xu:ifbi‘

ANLAGE ZUM WERTGUTACHTEN

LANGER SCHEMM 26
33357 RIETBERG

001 K13/25

AMTSGERICHT RHEDA-WIEDENBRUCK

AUETRAGGEBER

RHEDA-WIEDENBRUCK

M JANUAR 2025

WOHNHAUS 1955
LAGEPLAN




g%sm E?ig-?kﬁﬁ e

- by mﬁ:m
m‘t SERCHT AHEIA-WEDEMERUCK
= e e = " J .
ey = = o & il :Rﬁm-wmm
' -mmm& e




ANLAGE ZUM WERTGUTACHTEN
LANGERSCHENM ZE
33307 (UETBERG

o0l K 130 25

W TRAGGFAER )
im'bs_‘d}l ERL | RERA-MEDENBRU

RHEDASIEDENERUCK,
I JANUARE Z0ME

WU TZUNGSANDERUNG 1875

 — — =

LIygesedngs =

o=

GRUNDRISSE
SCHNITT
ANSICHT

-
T Zus ANTRAD ) dus AT Eae S uride
oy

sept WieTgEes £ Jvaeptdie) lawdEe Stide

q_-n#-.rsé o Jan bl




—-:H _l_




Anlage zum Gutachten fiir das Objekt Langer Schemm 2§, 33387 Rietberg

BRE sRsssAsdssay mmsdsswmeses @

AR F T A AR R R s,

:

i

]_i

g

i

ihi

Eipl Ing. Miciueda giler

Bileletelder Srrafe 15
A3A7E Rheda- Wiederhrick

Tl QE20I-5090 Faa QEIMT-TEIF

07
Mordwestansicht
Langer Schamm

0z
Haustir Wohnung 1




Anlage zum Gutachten fiir das Objekt Langer Schemm 26, 333397 Rietberg Bipl Ty, Mileteisela el
Bisleloldor Seendy 13
31278 Rhede Wiedmibrich
Tal, Q5343-5090 Fax. DE43-71535

03
Mordwestansicht
Haustir Wehnaung 2




Anlage zum Gutachten fur das Objekt Langer Schemm 25, 33397 Rietberg Bep, Ing, Wechdeda Kisltin
Binknfeider Stralle 1R
33374 RiliadaWiaduibirush
Tol. DEE42-5024 Fax, 03292-7529

04 0s
MNordostansichl Detsil Nordostansicht
08

Detal Mordostansicht




Anlage zum Gutachten fiir das Objekt Langer Schemm 26, 33397 Rielberg Bipi, Ing. Michaols Kaiier
Blalefelder Strala 18
13ATA Rheda-Wiedsabrusk
Til, GE343 8884 Fay HE247-TE3

o7
Maordastansicnl

0g
MNordostansichi
Haustir Wohnung 3




Anlage zum Gutachten fiir das Objekt Laniger Schemm 28, 33397 Riatbarg BUAL i WTcaai Foative
Biglotelder Zrafka 18 ¢
33278 RhedaWicRonteliok
Tol 05247-509d Tax. (52427573

09
Nordostansicht
Entwasserungsdetail

10
Mordostansicht
Enmwasserungsdetail




Anlage zum Gutachten fiir das Objekt Langer Schemm 26, 33397 Rietberg S, . Mishuia Kisliar
Bielefolelar Brrnfe 18
3337H Rhad&-m:d:uhruch
Tol, BEEA2-0694 Fax, 05343:7539

11
Sudostgiebel

12
Sldwestgiebel
Habichisweg

-




Anlage zum Gutachten fiir das Objekt Langer Schemm 28, 33397 Rietberg

Qipl ieg. Michade Kalor
Biniareldar Strale 10

3357E Rhoda Wiedanbribok

Tal WEE42-5094. Fas, DE042-750%

1a
Slowesianschl
Habichtsweg

14
Sidwestansicht
Habichisweg



