Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 23021-AGT

Grundbuch Brochterbeck Blatt 295A

a) Lfd. Nr. 7 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 139,
Ackerland, Holt-Kamp, GréBe 6.577 m2,

Wald (Holzung), Holt-Kamp, GréBe 567 mz2;

b) Lfd. Nr. 13 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstlick 34,
Hof- und Gebaudeflache, Hohenweg 28, GréBe 2.195 m2,
Ackerland, Hohenweg 28, GréBe 1.878 m?,
Granland, H6henweg 28, GréBe 4.041 mz2,
Wald (Holzung), Héhenweg 28, GrdBe 1.575 mz;

c) Lfd. Nr. 14 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 140,
Wald (Holzung), Holtkamp, GréBe 329 mz;

d) Lfd. Nr. 15 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 141,
Grinland, Holtkamp, GréBe 68 mz2,

Wald (Holzung), Holtkamp, GréBe 89 mz2;

e) Lfd. Nr. 16 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstlick 448,
Griinland, An der Eisenbahn, GroBe 107 m2,

Wald (Holzung), An der Eisenbahn, GréBe 1.097 mz2;

f) Lfd. Nr. 20 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstlick 691,
Landwirtschaftsflache, Geb&aude- und Freifliche, Ho6henweg
24, 26, GroBe 8.197 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Tecklenburg, Aktenzeichen 006 K 006/22

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE




Objekt- a) Flurstick 139: Land-/Forstwirtschaftsgrundstiick
beschreibung
b) Flurstick 34: Grundstiick im AuBenbereich, bebaut mit:
= Einfamilienhaus (Baujahr ca. 1949, massive Bauweise; 1-
geschossig mit ausgebautem Satteldach, unterkellert, wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer bereits abgelaufen)

c) Flurstick 140: Land-/Forstwirtschaftsgrundstiick
d) Flurstick 141: Land-/Forstwirtschaftsgrundstiick
e) Flurstlick 448: Land-/Forstwirtschaftsgrundstiick

f) Flurstick 691: Grundstiick im AuBenbereich, u.a. bebaut mit:
= Silogebaude | (Baujahr ca. 1921, massive Bauweise, 4-ge-
schossig mit Satteldach, ehemaliges Betriebsgebaude, zu-
nachst als Kalk-/Zementwerk und spater zur Saatgutzucht
genutzt, nun seit Jahren ungenutzt, wirtschaftliche Restnutz-
ungsdauer bereits abgelaufen)
= Silogebaude Il (Baujahr ca. 1945, massive Bauweise,
mehrgeschossig mit Walmdach, ehemaliges Betriebsge-
baude, zur Saatgutzucht genutzt, nun seit Jahren ungenutzt,
wirtschaftliche Restnutzungsdauer bereits abgelaufen)

Verkehrswert EURO 50.000

Das Originalgutachten kann nach telefonischer Rlcksprache (Tel. 05482/6741
vormittags von 08.30 bis 12.00 Uhr) auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts
Tecklenburg einsehen werden.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird flir die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachten-Exposés in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung Gbernommen.

Das vorliegende Gutachten-Exposé ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist aus-
schlieBlich fur den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Ge-
richt zu verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrensbedingte
Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berlcksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
Exposé-Inhalts und seiner Anlagen (z.B. fir die freihdndige VerduBerung auB-
erhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe
oder Veréffentlichung) bedarf einer Rickfrage und schriftichen Genehmigung
durch den Gutachter.

www.gnewuch-janning.de
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Gutachten-Nr. 23021-AGT Architekt Dipl.-Ing.
Dieter Gnewuch

Von der
Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen
offentlich bestellter
und vereidigter
Sachverstandiger
fur die Bewertung
von bebauten

) ) und unbebauten
Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren Grundstiicken

Gutachtens Amtsgericht Tecklenburg, Aktenzeichen 006 K 006/22

Objekt Einfamilienhaus und ehemalige Betriebsgebaude
Hohenweg 24, 26, 28, 49545 Tecklenburg-Brochterbeck

Stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses
fUr Grundstuckswerte
in der Stadt MUnster

Ortsbesichtigung  10.08.2023 o
und Stichtag (Wertermittiungsstichtag/ Qualitatsstichtag) Mitglied des

Gutachterausschusses
fur GrundstUckswerte
im Kreis Steinfurt

Munster
Merschkamp 49
48155 MUnster

Fon 0251-48 29 500
Fax 0251-48 29 509

Sparkasse
MUnsterland-Ost
BLZ 400 501 50
Konto 207 241

Einfamilienhaus DE76 4005 0150 0000 2072 41

WELADED1MST

Silogebaude I

Silogebaude |

Ochtrup
HinterstraBe 8
48607 Ochtrup
Fon 02553-4397
Fax 02553-977 957

VerbundSparkasse
Emsdetten-Ochtrup

BLZ 401 537 68

Konto 51 011

DE41 4015 3768 0000 0510 11
WELADED1EMS

a1 3 L{ ot
N e A

Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten zzgl. 33 Seiten Anlagen. Es wurde in 26- | icagnewuch-janning.de
facher Ausfertigung erstellt, davon 1 fur die Unterlagen d. Sachverstandigen. www.gnewuch-janning.de
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2. Vorbemerkungen

2.1 Wertermittlungs-
grundlagen

Objektunterlagen/-informationen

Amtliche Bauakten sind zwar fir ein Einfamilien-
haus vorhanden, jedoch wurde es tatsachlich in
veranderter, deutlich gréRerer Form errichtet.
Aktuelle Bauzeichnungen liegen hierfur nicht vor.
Weiterhin sind fir die Wiederherstellung des
Silogebaudes Il (Baumaflnahme ca. Mitte der
1950er Jahre) amtliche Bauakten vorhanden.
Bauakten fur weitere Gebaude sind nach dortigen
Angaben weder bei der Kreis- noch bei der
Stadtverwaltung vorliegend.

Grundbuchauszug

Abzeichnung der Flurkarte

Auskunft Gber Zulassigkeit von Bauvorhaben
Auskunft Gber Baulasten

Auskunft Gber Erschlielfungsbeitrage

Auskunft Gber Altlasten

Auskunft Gber Wohnungsbindungen

Auskunft Uber Denkmaleigenschaften

Richtwertkarte/ Marktbericht des Gutachteraus-
schusses

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung

Rechtsvorschriften, Normen

Baugesetzbuch - BauGB -

Immobilienwertermittiungsverordnung
- ImmoWertV 2021-

Wohnflachenverordnung - WoFIV -
Baunutzungsverordnung - BauNVO -

DIN 277
Seite 4 von 61
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2.2 Ortstermin
(Dauer/ Teilnehmer)

Literatur

Kleiber:

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beruck-
sichtigung der ImmoWertV; 9. Auflage 2020

Dieterich - Kleiber:

Die Ermittlung von Grundstickswerten; 8. Auf-
lage; Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk
GmbH

Sprengnetter:
Grundsticksbewertung;  Lehrbuch;  Loseblatt-
Ausg.; Hrsg.: Hans-Otto Sprengnetter, Sinzig

Streich:
Praktische Immobilienbewertung; 2. Auflage;
Theodor Oppermann Verlag

Grundsticksmarkt und Grundstuckswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

Der Ortstermin fand am 10.08.2023 in der Zeit
von 13.00 - 15.45 Uhr statt. Beim Ortstermin wa-
ren neben dem Sachverstandigen sieben Mit-
eigentimer (zeitweise) anwesend.

Vom Silogebaude | und Silogebaude Il und von
den sich direkt daran anschlieBenden Gebauden
bzw. Gebauderesten konnten aufgrund Einsturz-
gefahr sowie Unzugéanglichkeit wegen Wildwuchs
und zahlreicher im Weg stehender Gegenstande
jeweils nur Teilbereiche besichtigt werden. Die
Freiflachen konnten ebenfalls wegen Wildwuchs
weitgehend nur von auf3enhalb der Grundstiicke
besichtigt werden.

FUr nicht besichtigte Bereiche wird unterstellt,
dass ein ahnlicher Standard und Zustand vorliegt,
wie bei den besichtigten Gebaude- und Grund-
stlcksteilen.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Brochterbeck Blatt 295A

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Lfd. Nr. 7: Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flur-
stlick 139,

Ackerland, Holt-Kamp, Gréle 6.577 m?,

Wald (Holzung), Holt-Kamp, Grof3e 567 m?

Lfd. Nr. 13: Gemarkung Brochterbeck, Flur 7,
Flurstick 34,

Hof- und Gebaudeflache, Hohenweg 28, Grolie
2.195 m?,

Ackerland, Hohenweg 28, GroRRe 1.878 m?,
Grinland, Hohenweg 28, GroRe 4.041 m?,

Wald (Holzung), Hohenweg 28, GroRe 1.575 m?

Lfd. Nr. 14: Gemarkung Brochterbeck, Flur 7,
Flurstick 140,
Wald (Holzung), Holtkamp, Gréflke 329 m?

Lfd. Nr. 15: Gemarkung Brochterbeck, Flur 7,
Flurstick 141,

Griinland, Holtkamp, GroRRe 68 m?,

Wald (Holzung), Holtkamp, Grolke 89 m?

Lfd. Nr. 16: Gemarkung Brochterbeck, Flur 7,
Flurstick 448,

Griinland, An der Eisenbahn, Gréfte 107 m?,

Wald (Holzung), An der Eisenbahn, Grofe 1.097
m2

Lfd. Nr. 20: Gemarkung Brochterbeck, Flur 7,
Flurstick 691,

Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache,
Hohenweg 24, 26, GroRe 8.197 m?

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben

Hinweis:

Es sind verschiedene Einfragungen vorhanden,
deren Auflistung in diesem Gutachten aus folgen-
dem Grund unterbleibt: Die im Grundbuch der
Abteilung Il eingetragenen Belastungen des
Grundstiicks sind nicht Gegenstand dieses Gut-
achtens, da fir die Zwangsversteigerung in
Bezug auf das Grundbuch ein lastenfreier Wert

ermittelt wird. Seite 6 von 61
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Abteilung llI
Hypotheken etc.

3.2 Lage
Kreis

Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Anmerkung

Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage

Immissionen

Grundstlcksausrichtung/
Zuschnitt

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.

Steinfurt

Stadt Tecklenburg, ca. 8.800 Einwohner, davon
ca. 2.600 Einwohner im Ortsteil Brochterbeck

Das Objekt liegt im Aulenbereich im Anschluss
eines Wohnsiedlungsauslaufers von Brochter-
beck, ca. 1 km Luftlinie nordéstlich vom Ortsteil-
kern von Brochterbeck und ca. 4 km Luftlinie
westlich vom Ortskern von Tecklenburg entfernt;
das nahere Umfeld ist gepragt durch Acker-, Wie-
sen- und Waldflachen, die noérdlich angrenzende
Bahntrasse der Teutoburger Wald-Eisenbahn,
durch ein-/zweigeschossige Wohnhauser sowie
den sich anschlieBenden Wald-/Naherholungs-
flachen des Teutoburger Waldes; Infrastruktur-
einrichtungen (Einkaufsmdglichkeiten, Schulen,
Arzte, etc.) sind nur in sehr eingeschranktem
Umfang im Ortsteil vorhanden;

einfache Wohnlage

Der Personenverkehr auf der Bahnlinie der Teu-
toburger Wald-Eisenbahn wurde bereits vor Jahr-
zehnten eingestellt. Derzeit wird die Bahnlinie
sporadisch flr touristisch orientierten Museums-
bahnverkehr genutzt.

ca. 0,5 km bis Bushaltestelle
ca. 5 km bis Autobahnauffahrt A30
ca. 7 km bis Autobahnauffahrt A1

Das Gelande fallt von Nordosten nach Sudwes-
ten ab, an den auflersten Punkten der gesamten
Bewertungsgrundstiicke mit einer Hohendifferenz
von ca. 10 m.

Keine wesentlichen
Es handelt sich um unregelmaRig zugeschnittene

Grundstlicke, die im Wesentlichen nach Siden
ausgerichtet sind.
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3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

Strallenausbau/Straflenart ~ Das Bewertungsobjekt liegt am "Hohenweg" (ein-
spurig, sehr geringes Verkehrsaufkommen).

Parkmaoglichkeiten KFZ-Stellplatze sind auf den bebauten Grund-
stiicken und im Strallenraum vorhanden.

ErschlieBungsbeitrage Nach Angaben der Stadt Tecklenburg stehen
keine ErschlieBungs-/ Kanalanschlussbeitrage
aus.

Anschlusse Versorgungs- Telefon- und Stromversorgungsleitungen; Druck-

und Abwasserleitungen rohrleitungs-Kanalanschluss;

kein Trinkwasseranschluss (stattdessen eigener
Grundwasserbrunnen vorhanden)

Altlasten Nach Angaben des Kreises Steinfurt sind keine
Eintragungen im 'Verzeichnis Uber schadliche Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen und
dem Kataster uUber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen' vorhanden (siehe auch Anlage 5).

Hinweis

In diesem Verkehrswertgutachten werden altlas-
tenfreie Grundsticksflachen unterstellt. Altlasten
bzw. die damit verbundenen moglichen Kosten
sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Nach Angaben der Kreisverwaltung Steinfurt sind
fur die Flursticke 34, 139, 140, 141 und 448 kei-
ne Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor-
handen. Fur das Flurstick 691 ist folgende Ein-
tragung vorhanden:

Abstandsflachenbaulast zugunsten des Flur-
stlicks 511 (siehe Anlagen 5 und 6).

Anmerkung
Die Baulast hat Uber die bei der Bodenwert-

ermittlung berucksichtigten Zustandsmerkmale
hinaus keinen wesentlichen Werteinfluss.

Planungsrechtliche Flache der Land- und Forstwirtschaft
Ausweisung

Seite 8 von 61
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Wohnungsbindungen
Denkmalschutz

Sonstige Festlegungen

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Auflenbereich
und ist daher nach den einschrédnkenden Bestim-
mungen des § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu
beurteilen. Danach ist ein Vorhaben in erster Linie
zulassig, wenn es einem land- oder forstwirt-
schaftlichen Betrieb dient.

Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelas-
sen werden, sofern ihre Ausfliihrung oder Benutz-
ung Offentliche Belange nicht beeintrachtigt.
Beeintrachtigungen liegen insbesondere dann vor,
wenn das Vorhaben den Darstellungen des
Flachennutzungs- oder eines Landschaftsplanes
widerspricht, schadliche Umwelteinwirkungen
hervorruft, unwirtschaftliche Aufwendungen flr
ErschlieRungsmallnahmen verursacht, die Was-
serwirtschaft gefahrdet, Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege oder des
Denkmalschutzes beeintrachtigt, das Orts- und
Landschaftsbild verunstaltet, die naturliche Ei-
genart der Landschaft oder ihre Aufgabe als Er-
holungsgebiet beeintrachtigt oder das Entstehen,
die Verfestigung oder Erweiterung einer Splitter-
siedlung beflirchten lasst. Bei bestehenden bau-
lichen Anlagen, die als sonstige Vorhaben einzu-
stufen sind, sind lediglich Anderungen der bis-
herigen Nutzung ohne wesentliche Anderung der
bestehenden Anlagen mdglich, sofern ihre Aus-
fhrung und Benutzung 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt.

Anmerkung
Nach Ricksprache mit dem Kreis Steinfurt ist eine

Umnutzung der bestehenden ehemaligen
Betriebsgebaude auf Flurstiick 691 nur mdglich,
wenn keine wesentlichen Anderungen zur Um-
nutzung erforderlich werden (z.B. statische
Anderungen) oder wenn die Stadt Tecklenburg
einen entsprechenden Bebauungsplan aufstellen
sollte.

Nach Angaben der Stadt Tecklenburg ist aller-
dings auf absehbare Zeit keine diesbezigliche
planungsrechtliche Entwicklung zu erwarten.

Nein
Nein

Nicht bekannt
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3.5 Nutzung

(Mit Angaben aus dem
Liegenschaftskataster,
Aktualitat der Flurstiicke
gem. Katasterbehorde
15.11.2021)

Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 139
Unbebautes Grundsttick

Tatsachliche Nutzung gem. Katasterbehérde:
7.144 m? amtliche Flache gesamt, davon

153 m? FlieRgewasser / Graben

4.761 m? Landwirtschaft / Griinland

102 m? Landwirtschaft / Grinland

2.128 m? Wald / Laubholz

Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstlick 34

Mit Einfamilienhaus bebautes Grundstlick, das
Wohnhaus wird von einer Miteigentimerin be-
wohnt

Tatsachliche Nutzung gem. Katasterbehdrde:
9.689 m? amtliche Flache gesamt, davon

6.783 m? Landwirtschaft / Grinland

1.192 m? Wald / Laubholz

217 m? Wald / Laubholz

1.497 m? Wohnbauflache

Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 140
Unbebautes Grundsttick

Tatsachliche Nutzung gem. Katasterbehdrde:
397 m? amtliche Flache gesamt, davon

14 m? FlieRgewasser / Graben

383 m? Wald / Laubholz

Anmerkung: Die laut Katasterbehdrde zum
15.11.2021 festgestellte GrundstlicksgroRe be-
tragt 397 m? und weicht insofern von der GroRRe
gemal Grundbuch (329 m?) ab. Fur die Wert-
ermittlung in diesem Gutachten wird die vom Ka-
tasteramt zum 15.11.2021 angegebene Grund-
stlicksgrofRe von 397 m? angesetzt.

Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 141
Unbebautes Grundstiick

Tatsachliche Nutzung gem. Katasterbehdrde:
89 m? amtliche Flache gesamt, davon

6 m? FlieRgewasser / Graben

15 m? Landwirtschaft / Griinland

68 m? Wald / Laubholz

Anmerkung: Die laut Katasterbehdrde zum
15.11.2021 festgestellte GrundstliicksgroRe be-
tragt 89 m? und weicht insofern von der GroRe
gemal Grundbuch (157 m?) ab. Fur die Wert-
ermittlung in diesem Gutachten wird die vom Ka-
tasteramt zum 15.11.2021 angegebene Grund-

. . 2
stlicksgréRe von 89 m? angesetzt. Seite 10 von 61
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3.6 Wirtschaftliche Einheit

Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 448
Unbebautes Grundsttick

Tatsachliche Nutzung gem. Katasterbehorde:
1.204 m? amtliche Flache gesamt, davon

1.204 m? Wald / Laubholz

Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstlick 691
Auf dem Grundstick befinden sich noch Teile
ehemaliger Betriebsgebaude (zunachst Kalk- und
Zementwerk und spater Saatgutzucht). Das Kalk-
und Zementwerk wurde gemaf beim Kreis Stein-
furt vorliegenden Informationen von 1921 bis 1925
betrieben. Die Betriebsgebdude wurden nach der
Stilllegung teilweise abgebrochen. Die
Saatgutzucht erfolgte nach Angaben eines
Ortsterminteilnehmers etwa von Ende der 1930er
Jahre bis etwa Ende der 1960er Jahre.
Teilbereiche des Silogebaudes | wurden etwa bis
Anfang der 1990er Jahre auch zu Wohnzwecken
genutzt. Teile des Silogebaudes Il wurden bis ca.
1990 zur Produktion von Betonelementen genutzt.
Derzeit sind im Wesentlichen noch zwei
Silogebaude und umfangreiche Maueranlagen
sowie Reste von weiteren friheren Gebauden
vorhanden. Die ehemaligen Betriebsgebaude sind
nun schon seit Jahrzehnten ungenutzt (abgeseh-
en von einer noch aktuellen Nutzung einer Erdge-
schossteilflache im Silogebdude | als Werkstatt-
/Abstellflache).

Tatsachliche Nutzung gem. Katasterbehérde:
8.197 m? amtliche Flache gesamt, davon

2.391 m? Landwirtschaft / Grinland

33 m? Wald / Laubholz

5.773 m? Wohnbauflache

Nutzung der Freifldchen allgemein

Alle Freianlagen sind bis auf die Zufahrt, einen
Hofplatz und einige Bereiche am Wohnhaus un-
genutzt und verwildert.

Die Grundstiicke liegen zwischen einer Bahn-
trasse und Privatgrundstiicken. Der erforderliche
Anschluss zur offentlichen StralRe (Wege-/Lei-
tungserschlieffung) erfolgt nur tUber die Nordwest-
ecke des Flurstiicks 691. Die anderen Flurstiicke
haben keinen direkten Anschluss an den offent-
lichen StraRenraum und missen daher alle Uber
das Flurstick 691 indirekt erschlossen werden.
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Die sechs zu bewertenden Grundstiicke bilden
insofern eine wirtschaftliche Einheit.
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4. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die
Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Untergeordnete
Bau- und Ausstattungsteile sind ohne besondere Beschreibung in den Normal-
Herstellungskosten berucksichtigt.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen erforderlich). Die Funktionstuchtigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Eine Funktionsprifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro, etc.) ist nicht vorgenom-
men worden; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Aussagen
uber Baumangel und Bauschaden konnen daher unvollstandig sein.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Baumangel und Bauschaden auf den Verkehrswert
nur pauschal bericksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar
waren sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien und Untersuchun-
gen wie z.B. auf (Boden-) Altlasten, Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz
wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefuhrt. Fir die Bewertung
wird ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorlie-
gen.

Die Genehmigungsfahigkeit der baulichen Anlagen und ihrer Nutzungen wurde
nicht gepruft.

4.1 Einfamilienhaus

Gebaudetyp Freistehendes Wohngebdude mit Erdgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss, unterkellert
(Souterrain)

Baujahr ca. 1949

Modernisierungen, Umbauten Nach Angabe eines Ortsterminteilnehmers wurde
das Dachgeschoss ca. 1960 ausgebaut.

Konstruktionsart Massive Bauweise

Fassade des Gebaudes Putz, Sockel mit Sandsteinmauerwerk
Innenwande Mauerwerk/ Leichtbau
Geschossdecken KG: Betondecke

EG: Stahltrager mit Ziegelsteinen
DG: Holzbalkendecke
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Treppen

Dach
Dachform
Dacheindeckung

Fenster

Gebaudeeingange
Innentlren
FuBBbdden
Wandoberflachen
Deckenoberflachen

Sanitare Installationen

Elektroinstallation

Heizung

Besondere Bauteile

Energieausweis

4.2 Silogebaude |

Gebaudetyp

Baujahr

KG - EG: Betontreppe ohne Belag;
EG - DG: Geschlossene Holztreppe;
Holzeinschubleiter zum Spitzboden

Satteldach
Tondachziegel

Holzfenster mit teilweise

Rollladen

Einfachverglasung,

Holztlrelement mit Einfachverglasung
Holztlren/Holzzargen

Fliesen, PVC-Belag, Teppichboden

Anstrich, Tapete

Anstrich, Tapete

Bad KG: Waschbecken, Wanne, Dusche;

2 WC-Raume im EG: Jeweils Waschbecken, WC;
WC-Raum DG: Waschbecken, WC
Bauzeitgemal; Installationen teils auf Putz

Keine Heizung vorhanden; es wird nur das Wohn-
zimmer mittels eines Kaminofens beheizt; Elek-

troboiler zur Warmwasserbereitung

2 Dachgauben,
Kaminofenanschluss

Nicht vorliegend

Betriebsgebdude mit Erdgeschoss und 3 Ober-
geschossen

ca. 1921
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Modernisierungen, Umbauten Angaben eines Ortsterminteilnehmers:
(Wesentliche Malnahmen, ohne  ca. Ende der 1930er Jahre: Umbau (z.B. Kalkofen
Anspruch auf Vollstandigkeit) zu Korndauerlager, Teilbereiche zu Wohnraum,

Konstruktionsart

Fassade des Gebaudes

Innenwande
Geschossdecken

Treppen

Dach
Konstruktion
Dachform

Dacheindeckung

Fenster

Gebdaudeeingang
Innentlren

FuBbdden
Wandoberflachen
Deckenoberflachen
Sanitére Installationen
Elektroinstallation
Heizung

Besondere Bauteile

Energieausweis

etc.)

Massive Bauweise

Putz, Sichtbeton

Beton/ Mauerwerk/ Leichtbau

Stahltrager mit Beton

Sehr steile und schmale Betontreppen ohne Belag

Sichtbeton
Satteldach
Weitgehend keine Dachabdeckung mehr vorhan-
den; in Teilbereichen sind noch Reste von Bitu-

menpappe vorhanden

Metallfenster mit Einfachverglasung; teils Holz-/
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Holztore
Holztlren/Holzzargen
Beton

Sichtbeton, Putz
Sichtbeton
Wasseranschluss

Elektroanschluss

Elevatoren (Beférderungsanlage zum Transport
fur Korn in obere Geschosse)

Nicht vorliegend
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Sonstiges Die Grundriss-/Gebaudegestaltung zu sehr spez-
ifischen Betriebszwecken steht einer Drittverwen-
dungsmadglichkeit des Gebaudes im Wege.

4.3 Silogebaude Il

Gebaudetyp Gebaude mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und
mehreren Treppenpodestebenen

Baujahr ca. 1945

Modernisierungen, Umbauten ca. Mitte der 1950er Jahre: Wiederherstellung

(Wesentliche Maflinahmen, ohne Dach
Anspruch auf Vollstandigkeit)

Konstruktionsart Massive Bauweise
Fassade des Gebaudes Putz, Sichtbeton
Innenwande Beton/ Mauerwerk
Geschossdecken Betondecken
Treppen Offene Holztreppen
Dach

Konstruktion Holzkonstruktion

Dachform Walmdach

Dacheindeckung Tonziegel

Fenster
Gebaudeeingang
FuBBbdden
Wandoberflachen
Deckenoberflachen
Sanitére Installationen
Elektroinstallation

Heizung

Metallfenster mit Einfachverglasung
Holztore

Beton

Sichtbeton, Putz

Sichtbeton

Wasseranschluss

Elektroanschluss
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Besondere Bauteile

Energieausweis

Sonstiges

4.4 AuBenanlagen

4.5 Bauzustand
(Bauschaden/ Baumangel/

Reparaturstau/  Renovie-
rungsstau;
ohne Anspruch auf Voll-
sténdigkeit)

Elevatoren (Beférderungsanlage zum Transport
fur Korn in obere Geschosse), Rampe

Nicht vorliegend

Die Grundriss-/Gebaudegestaltung zu sehr spez-
ifischen Betriebszwecken steht einer Drittverwen-
dungsmadglichkeit des Gebaudes im Wege.

Bodenbefestigungen mit Schotter; am Wohnhaus
Terrassenpodest mit Natursteinplatten; Stahltor;
Grundwasserbrunnen; Ver- und Entsorgungsan-
schlisse

Einfamilienhaus

Es liegt ein erheblicher Instandhaltungs-/Moder-
nisierungsstau in allen Bereichen vor: z.B. Dach,
Fassaden, Geschossdecken, Fenster, Bodenbe-
lage, Sanitarrdume, Elektro-/ Heizungs-/ Wasser-
installationen Uberarbeitungsbedurftig (Dach un-
dicht, Dachstuhl mit Schadlingsbefall, starke
Wand-/Deckenrisse, Putzablésungen, Feuchtig-
keitsschaden im gesamten Gebaude, Heizoltanks
einer ehemaligen Olheizung noch im Kellerge-
schoss, keine wesentlichen Dammungen vorhan-
den, etc.)

Silogebéaude |
Das Gebaude weist in allen Bereichen erheb-

lichen Instandhaltungsstau auf: z.B. Dach un-
dicht, Dacheindeckung fehlt, Risse und Abplatz-
ungen an Wanden und Decken, Feuchtigkeits-
schaden im gesamten Gebaude, etc.

Silogebaude Il
Das Gebaude weist in allen Bereichen erheb-

lichen Instandhaltungsstau auf: z.B. Dach ein-
schlieBlich Dachstuhl teilweise eingestirzt, Risse
und Abplatzungen an Wanden und Decken, Feu-
chtigkeitsschaden im gesamten Geb&ude, Holz-
treppe mit Schadlingsbefall, etc.
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4.6 Restnutzungsdauer

Auflenanlagen
Umfangreiche Maueranlagenreste sowie Reste

von weiteren friheren Gebauden; Bewuchs ver-
wildert; Bodenbefestigungen erneuerungsbedirf-
tig; Terrassenstitzwand eingestlrzt; etc.

Hinweis

Auf dem Grundstiick und in den Gebauden befin-
den sich zahlreiche Gegenstande/Altmaterialien
(z.B. Reifen, Schrott, Baumaterialien, etc.). Mog-
licherweise damit verbundene Entsorgungskos-
ten sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Einfamilienhaus

Die Restnutzungsdauer errechnet sich in der Re-
gel aus der Differenz von wirtschaftlicher Nutz-
ungsdauer und Gebaudealter. Die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer des Wohngebaudes be-
tragt Ublicherweise 80 Jahre. Das Gebaude ist 74
Jahre alt.

Wesentliche Modernisierungs-, Sanierungs-, In-
standsetzungs- und Umbaumafinahmen konnen
die Restnutzungsdauer verlangern. Unterlassene
Instandhaltung hingegen kann die Restnutzungs-
dauer verkurzen.

Im vorliegenden Fall weist das Gebaude insge-
samt einen erheblichen Instandhaltungs-/ Moder-
nisierungsstau auf, so dass die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bereits Uberschritten ist.

Silogebaude | und Silogebaude Il

Diese Gebaude haben ihre Ubliche Gesamtnutz-
ungsdauer von 40 Jahren bereits erreicht und
weisen einen ganz erheblichen Instandhaltungs-
stau auf, so dass die wirtschaftlichen Restnutz-
ungsdauern bereits ebenfalls Gberschritten sind.
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5. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstick einschlieBlich seiner Be-
standteile, wie Gebaude, Auflienanlagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittiung werden alle dem Sachverstandigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstlicks beeinflussenden tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umstande berlcksichtigt.

Fir die Ermittlung des Verkehrswerts ist der Grundstickszustand am Wert-
ermittlungsstichtag mafigebend.

Der Verkehrswert ist gemaf § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag nach dem Zustand des
Grundstlcks einschlieRlich seiner Bestandteile zu erzielen ware.

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 2021 - sind zur
Wertermittiung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksich-
tigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren ist anzuwenden, wenn eine ausreichende Anzahl
an geeigneten Vergleichswerten vorhanden ist.

Das Ertragswertverfahren wird herangezogen, bei Bewertungsobjekten die sich
im Wert vornehmlich nach Renditegesichtspunkten richten.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung bei Bewertungsobjekten, die Ub-
licherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den
besonderen Umstanden des einzelnen Falles.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.
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6. Bodenwerte

6.1 Allgemeines

Die Bodenwertermittiung wird auf Grundlage der fir die Lage der Bewertungs-
grundstucke verdffentlichten Bodenrichtwerte durchgefiihrt. Nachfolgend wer-

den die Bodenrichtwerte an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
jeweiligen Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Ackerland

Der landwirtschaftliche Bodenrichtwert fir Ackerland in diesem Bereich betragt
nach den Unterlagen des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte im Kreis
Steinfurt zum Stichtag 01.01.2023 (siehe Anlage 8):

Bodenwert Ackerland 7,50 €/m?

Griinland

Der landwirtschaftliche Bodenrichtwert fir Grinland in diesem Bereich betragt
nach den Unterlagen des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis
Steinfurt zum Stichtag 01.01.2023 (siehe Anlage 9):

Bodenwert Griinland rd. 3,50 €/m?

Waldflachen

Der landwirtschaftliche Bodenrichtwert fir Waldflachen in diesem Bereich betragt
nach den Unterlagen des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis
Steinfurt zum Stichtag 01.01.2023 (siehe Anlage 10):

Bodenwert Waldflache ohne Aufwuchs rd. 1,00 €/m?

Fir Waldflachen inkl. ortsiblichem, durchschnittichem Aufwuchs betragt der
Wert laut Grundstiicksmarktbericht 2023:

Bodenwert Waldflache mit Aufwuchs rd. 2,25 €/m?

Unland, Boschungen, Wasserflachen, Graben, Wallhecken u. a.

Fir derartige, wirtschaftlich nicht nutzbare Flachen werden durchschnittliche
Werte in der Region zwischen 0,50 Euro/m? und 1,50 Euro/m? bezahlt (Quelle:
Grundstlicksmarktberichte Mlnster, Coesfeld).

Bodenwert Unland rd. 1,00 €/m?
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Wohnbauflache

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen fir diesen Aufenbereich betragt nach
den Unterlagen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Kreis
Steinfurt zum Stichtag 01.01.2023 (siehe Anlage 11):

Bodenwert Wohnbauflache 65,00 €/m?

Bodenrichtwertdefinition

- Bauflache/ Baugebiet: Wohngrundstiick im AuRenbereich
- GrundstiicksgroRe: 1.000 m?

- Bauweise: Freistehend, 1 - 2 Vollgeschosse

- Erschlieung: Ortsublich, nach Art und Umfang

(erschlieflungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG)

Gemal Grundstlicksmarktbericht 2023 ist das "Anwendungsmodell Bodenricht-
werte fur Wohnen im Auflenbereich" wie folgt definiert:

Fir die bis zu 1.000 m? Uber das Normgrundstiick des Bodenrichtwertes
hinausgehende Grundstlcksflache, die der Funktion Wohnen (durch Gebaude,
Nutzung, 0.8.) zugeordnet werden kann, wird 60 Prozent des Wertes vom
Bodenrichtwert fir Wohnen im Au3enbereich angesetzt.

Fir die weitere hierliber hinausgehende Grundstiicksflache, die der Funktion
Wohnen zugeordnet werden kann (keine rein landwirtschaftliche Nutzung), wird
30 Prozent des Wertes vom Bodenrichtwert fir Wohnen im AulRenbereich an-
gesetzt. Dieser 30% Wert liegt jedoch niemals unterhalb des jeweils gultigen
landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes fir Ackerland.

Daruber hinausgehende, jedoch von der Nutzung Wohnen abweichende Grund-
stucksflachen, sind sachverstandig je nach ihrer Nutzung und Qualitat zu be-
werten.

Im konkreten Fall wird die der Funktion Wohnen zuzuordnende Flache mit 1.497
m? angesetzt (vgl. Punkt 3.5).

Ehemalige Betriebsanlagenflache

Das Wertermittlungsobjekt liegt im AuRenbereich und ist daher planungsrecht-
lich nach den einschrankenden Bestimmungen des § 35 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen (siehe auch Punkt 3.4). Eine Umnutzung der bestehen-
den ehemaligen Betriebsgebaude ist planungsrechtlich nur moglich, wenn keine
wesentlichen Anderungen zur Umnutzung erforderlich werden (z.B. statische
Anderungen). Vor diesem Hintergrund wird eine Umnutzung aufgrund des
schlechten Bauzustands der Gebaude als nicht realistisch eingeschatzt. Inso-
fern handelt es sich zum Wertermittlungsstichtag bei den ehemaligen Betriebs-
anlagenflachen auf dem Flurstick 691 nicht um Flachen, die als Gewerbebau-
flachen oder Wohnbauflachen eingestuft werden kénnen.
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Die Teilflache der Betriebsanlagennutzung ist dariber hinaus jedoch eine be-
sondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft.

"Die besonderen Fldchen der Land- und Forstwirtschaft werden gelegentlich
auch als ,begtnstigtes Agrarland“ bezeichnet. Hiermit sind Fldchen mit beson-
deren wertbestimmenden Merkmalen oder anderen werterhéhenden Eigen-
schaften gemeint, so dass ihr Wert bei ansonsten gleicher Beschaffenheit (iber
dem fiir reine landwirtschaftliche Flachen liegt. Dabei handelt es sich um Fléch-
en, die insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre Néhe zu Siedlungsgebieten geprégt sind, sich
auch fir aulerland- und aul3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern eine
dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu
einer Bauerwartung bevorsteht. (Quelle: Grundsticksmarktbericht 2023)

Im vorliegenden Fall trifft es fir die o.g. Teilflache zu, dass die landschaftliche
und verkehrliche Lage sowie die Nahe zu anderen Siedlungsgebieten eine
auerland- und auRerforstwirtschaftliche Eignung beglnstigt. Weiterhin besteht
eine Nachfrage nach einer Nachnutzung als Wohnbauland. Es steht allerdings
laut Stadtverwaltung auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwar-
tung bevor.

Bodenrichtwert Ackerland (s.0) 7,50 €/m?

Unter Berlcksichtigung der positiven Lagemerkmale, der Grolke, der Nutzungs-
moglichkeiten und der Marktsituation sowie der Angaben im Grundstlcksmarkt-
bericht 2023 (S. 36 ff.) wird der landwirtschaftliche Bodenrichtwert mit dem
folgenden Wertfaktor angepasst:

2,00 X 7,50 €/m?

15,00 €/m?

Angepasster Bodenrichtwert rd. 15,00 €/m?

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung der Bodenrichtwerte angemessen mitbericksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage der angepassten Bodenrichtwerte unter Bertck-
sichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundsticks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt. Die ein-
zelnen FlachengréRen entsprechen den Angaben zur tatsachlichen Nutzung
gemal Liegenschaftskataster (siehe Punkt 3.5).

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 22 von 61



77
% # Gutachten-Nr. 23021-AGT

6.2 Bodenwertermittlung Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 139

FlieRgewasser / Graben

153 m?> x 1,00 €/m? = 153,00 €

Grunland
4863 m* X 3,50 €/m? = 17.020,50 €

Laubwald
2128 m* X 2,25 €/m? = 4.788,00 €
ges. 7.144 m? 21.961,50 €
Bodenwert gesamt rd. 22.000,00 €

6.3 Bodenwertermittlung Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 34

Grunland

ca 6.783m? x 3,50 €/m? = 23.740,50 €
Laubwald

ca 1409 m? x 2,25 €/m? = 3.170,25 €
Wohnbauflache

ca 1.000m* x 65,00 €/m? = 65.000,00 €
Wirtschafts- und Gartenflache

ca 497 m*> X 65,00 €m>  x 60% = 19.383,00 €
ges. 9.689 m? 111.293,75 €
Bodenwert gesamt rd. 111.300,00 €
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6.4 Bodenwertermittlung Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 140

FlieRgewasser / Graben

14 m? X 1,00 €/m? = 14,00 €

Laubwald
383 m? x 2,25 €/m? = 861,75 €
ges. 397 m? 875,75 €
Bodenwert gesamt rd. 900,00 €

6.5 Bodenwertermittlung Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 141

FlieRgewasser / Graben

6m? X 1,00 €/m? = 6,00 €

Grunland
15m? X 3,50 €/m? = 52,50 €

Laubwald
68 m*  x 2,25 €/m? = 153,00 €
ges. 89 m? 211,50 €
Bodenwert gesamt rd. 200,00 €

6.6 Bodenwertermittlung Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 448

Laubwald

1.204 m*  x 2,25 €/m? = 2.709,00 €
ges. 1.204 m? 2.709,00 €
Bodenwert gesamt rd. 2.700,00 €
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6.7 Bodenwertermittlung Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstiick 691

Grunland
2391 m? X 3,50 €/m? =  8.368,50 €
Laubwald
33m? X 2,25 €/m? = 74,25 €
Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft
5773 m* X 15,00 €/m? = 86.595,00 €
ges. 8.197 m? 95.037,75 €
Bodenwert gesamt rd. 95.000,00 €
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7. Verkehrswert

Bei den sechs Bewertungsgrundstiicken handelt es sich um Grundstiicke im
Aufllenbereich. Eines ist mit ehemaligen Betriebsgebaudeanlagen und eines mit
einem Einfamilienhaus bebaut. Die anderen Grundstlicke sind Land-/Forstwirt-
schaftsgrundstiicke.

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorhanden ist. Bewertungsobjekte mit der hier vorliegen-
den Nutzbarkeit richten sich im Wert nicht nach Renditegesichtspunkten. Nach
den im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
Fachliteratur ist der Verkehrswert zu Wohnzwecken genutzter Grundstiicke mit
Hilfe des Sachwertverfahrens gemal §§ 35 bis 39 ImmoWertV zu ermitteln, da
diese ublicherweise zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind.

Die vorhandenen baulichen Anlagen weisen einen erheblichen Instandhaltungs-/
Modernisierungsstau auf, so dass die wirtschaftliche Restdauer der Gebaude
bereits Uberschritten ist. Das bedeutet, dass die vorhandenen baulichen Anlag-
en keinen Sachwert mehr aufweisen. Der Verkehrswert ergibt sich in derartigen
Fallen in der Regel aus dem Bodenwert abzlglich Freilegungskostenabschlag.

Die Bodenwerte der einzelnen Grundstiicke wurde ermittelt mit:

Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 139 22.000 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 34 384.000 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 140 900 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 141 200 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 448 2.700 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 691 95.000 €
Summe Bodenwerte 504.800 €

Die ehemaligen Silogebaude und Reste von weiteren friiheren Betriebsgebau-
den weisen ein betrachtliches Gebaudevolumen auf, so dass bei einem Ruck-
bau mit hohen Freilegungskosten zu rechnen ist.

"Im Jahre 2020 beliefen sich die Freilegungskosten auf etwa 35 bis 50 €/m?® um-
bautem Raum (Raummeter) einschliel3lich Abfuhr der anfallenden Schuttmas-
sen und aller Gebliihren fiir die Entsorgung/Versorgung. Der Betrag kann sich
deutlich erh6hen, soweit es sich um Sondermdill handelt, der bei der Entsorgung
besonders behandelt werden muss, oder besondere Transport- und Sicherungs-
kosten anfallen”. (Quelle: Kleiber digital)
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Die Ermittlung der Freilegungskosten im vorliegenden Sonderfall geht tber den
Rahmen des Gutachtens hinaus. Gegebenenfalls misste ein Sondergutachter
hierflr beauftragt werden.

Es wird hier dennoch ein sehr grober Schatzwert ermittelt, der darstellt in wel-
cher GréRenordnung die Freilegungskosten liegen kdnnen und als unterer Eck-
wert angesehen wird.

Im Hinblick auf die Bauweise mit hohem Betonanteillen und der Ausformung der
Silogebaude sowie der aktuell gestiegenen Bauleistungs- und Entsorgungskos-
ten wird ein Freilegungskostenabschlag in H6he von 50,00 €/m*® angesetzt. Die
hier angegebenen Abschlage sind grobe Schatzwerte, die nach aul’erem Ein-
druck ohne weitergehende Untersuchungen veranschlagt wurden. Der Wertab-
schlag ist nicht gleichzusetzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten!

11.000 m®* x -50 €/m? = -550.000 €

Dieser Freilegungskostenabschlag Ubersteigt bereits den Gesamtwert der vor-
handenen Bodenwerte.

Negative Immobilienwerte sind allerdings nicht marktfahig, da dies bedeuten
wirde, dass nicht der Kaufer dem Verkaufer einen Kaufpreis zu zahlen hatte,
sondern der Verkaufer dem Kaufer.

Darlber hinaus bietet das Bewertungsobjekt in Anbetracht der Lage, der Grund-
stlicksgroRe und der relativ geringen Erwerbskosten auch eine Attraktivitdt am
Immobilienmarkt als Spekulationsobjekt. Dieser Wert wird angesetzt mit rd. 10 %
des Gesamtbodenwerts.

Der Verkehrswert flir das Bewertungsobjekt "Hohenweg 24, 26, 28, 49545

Tecklenburg-Brochterbeck" wird entsprechend der Lage auf dem Grundsticks-
markt zum Wertermittlungsstichtag 10.08.2023 geschatzt mit

50.000,00 EURO

Ich versichere, dass ich das Gutachten unabhangig, weisungsfrei, personlich,
unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Munster, 23.08.2023 Dipl.-Ing. Dieter Gnewuch

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten bertcksichtigt sind. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Einzelwerte

Die sechs im wirtschaftlichen Zusammenhang stehenden Bewertungsgrund-
stiicke wurden zunachst als ein Gesamtgrundstiick bewertet. Zur Berticksich-
tigung der verfahrensbedingten Besonderheiten bei Zwangsversteigerungen wird
im Folgenden der Gesamtverkehrswert in Einzelwerte aufgeteilt.

Die Ermittlung der Einzelwerte orientiert sich am Bodenwert, wobei die Rund-
ungsdifferenz dem Flurstiick 691 zugeordnet wurde.

Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 139 2.200 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 34 38.400 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 140 90 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 141 20 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 448 270 €
Gemarkung Brochterbeck, Flur 7, Flurstick 691 9.020 €
Gesamt 50.000 €
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Anlage 1: Lageplan
Ohne Malstab
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Bewertungsobjekt
Hohenweg 24, 26, 28
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Anlage 2: Bauzeichnungen zur Wiederherstellung des Silogebaudes II
BaumaRBnahme ca. Mitte der 1950er Jahre

Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.

Bewertungsobjekt
Hohenweg 24, 26, 28

49545 Tecklenburg-Brochterbeck Seite 30 von 61
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Anlage 3: Weitere Bauzeichnungen

Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.

Bewertungsobjekt
Hohenweg 24, 26, 28
49545 Tecklenburg-Brochterbeck Seite 31 von 61
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Anlage 4: Brutto-Rauminhalt

Ein Aufmall des Gebaudes wurde nicht erstellt. Die technischen Berechnungen
sind Uberschlaglich, aber mit fur den Wertermittlungszweck ausreichender Ge-
nauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittlung.

Brutto-Rauminhalt

Silogebaude | 26,50 x 11,00 x 20,00

Silogebaude |l 17,00 x 10,00 x 20,00

Sonst. Gebaudeteile pauschal

Brutto-Rauminhalt ehem. Betriebsanlagen m? ca.

(m?)

5.830,00

3.400,00

1.770,00

11.000,00
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Anlage 5: Altlastenauskunft

Kena Stainhun | Teakbechuiger S0 20 [ 45568 Seinlun

06 XTIE 8310 FA 3000 Dazv

DVo7 22 065 Deutache Past G @
RAGBUTBEL TR 5]

Gnewuch + Janning
Merschkamp 49
48155 Minster

Auskunft aus dem Verzeichnis iiber schidliche Bodenverinderungen
und Verdachtsflichen und dem Kataster {iber Altlasten und altlastver-
déchtige Flachen

Grundstlck: Gamarkung Tecklenburg-Brochterbeck:

Flur 7, Flurstlcke 139, 34, 140, 141, 448, 891, Hohenweg 24, 26, 2B in Teck-
lenburg

Guten Tag,

Fir die 0. g. Flursticke 139, 34, 140, 141, 448 und 691 liegen der Unteran
Bodenschutzbehdrde des Kreises Steinfurt keine Erkenntnisse Gber mégliche
Bodenbelastungen vor. Die Flache ist nicht im Verzeichnis Gber schéadliche
Beodenveranderungen und Verdachtsflichen oder dem Kataster Uber Altlasten
und altlastverdachtige Flachen des Kreises Steinfurt erfasst.

Es liegen somit keine Hinweise zu den betreffenden Grundsticken vor, die auf
einen Umgang mit umweltgefahrdendan Stoffen dber ginen langen Zeitraum
hindeuten aoder gar cinen Eintrag von Schadstoffen in den Boden befiirchtan
lassen,

Auf dem Flurstiick 891 befinden sich noch Teile der ehem. Betriebsgebdude
des Kalk- und Zementwerks Lindner. Das Kalk- und Zemeantwerk wurde ge-
mahk varliegenden Informationen von 1921 bis 1925 betrieben und wies zwei
Schachtdfen auf. Die Schachtéfen wurden mit Kohle befeuart. Insgesamt wur-
den ca. 100 Mitarbeiter beschaftigt, wowvon 80 von auswirts kamen, fur welche
daher werkseigens Wohnh&user errichtet wurden. Die Fabrikanlagen wurden
gemali Unterlagen nach der Stilllegung teilweise abgebrochen und die Wohn-
hauser verkauft. Heute ist noch das Silogebdude sowie ein weiteres ca. 20 m
hohes Gebdude vorhanden. Der Umgang mit umweltgefidhrdenden Stoffen bei
dem Betrieb eines Kalk- bzw. Zementwerkes ist nicht bekannt. Eventuell be-
finden sich auf dem Gelande Aschen, Schlacken und allgemein Brandrick-
sténde der Kohlehefeuerung aus den Schachtdfen. Diese sind vermutlich nur
in Bezug auf Schwermetalle und gof. polyzyklische aromatische Kohlenwas-

Kreis Steinfurt | Der Landrat
Trckicnhurgar Sir. 0

48555 Stainfurt

Tel. DZES1 69-0

W kralE-stalntu da

KREIS
STEINFURT

DER LANDRAT

Uimwattamt

-Abtallwinachar, Bodenschutz-
Frau Yelimann

Raum A 537

Tel 025 51 GA-1430

athstenauskeenfte@kreis-sieinfun.de

28.07.2022

Kieissparkasss Stalniurl | IBAN
(IS V15 51

UstldNurmmer
DE 124 3735 8§82
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Anlage 5: Altlastenauskunft

serstoffen abfalirechtlich relovant. Im Jahr 1947 wurde geplant sinen Fabrikationsrasm zur
Herstellung von Farbien und Farbstoffen zu errichiten, Dieser wurde gemdk Bauaklen bis 1950
nicht emichict, sadazs dis Bauganshmigung erlosch.

Untardagen zu Untersuchungen des Geldndes liegen nicht vor. Auf Grund des kurzen Betriabs-
Zaifraumss von vier Jahren und keinem bekannten Einsatz von wassergofihrdenden Sloffen
i Betrizsbsablauf ist nicht won altlastenrelevantan Boden- und fodar Grundwasserkontamina-
tionan auezugohaon,

Sofern Untersuchungen zu dem Flurstdck 621 worliegen bitte ich, diese dam Kreis Steinfurl
zukommen zu lagsean.

For Rilckfragen steht lhnen auch der zustdndige Ingenieur des Umweltamtes, Harr M.Sc.
Bocker (Tel.- 02551/69-1489), gerne zur Verfilgung.

Freundliche Grilte

im Aufirag
| flll_. Gegatrliche Grundlagen
Fa -
A7 bt [ = 4§19 fbsatz 5 des Lancesbodergessizes rr 483 Land Mordrhei-
Waslfalnn (L araasiadenschirrgesetr - | BadSehG) vam 00,05 2000
Weltrmann NI MW S 435 0 53 MO 21290 in e eu- Zail gelemen Cossung

[ L vl finfarmationsgescty MomdreinadssTfaon (LG HWRW wom
A0 2007 (G NEW S 1420 EGY MR 21290 I IJ|-_'| zur Zeil geller-
dan Fasaurg

I . GEDU'IIEII;\E‘H::L Tor das Land Mordriesn AW ssllaben [GebE HEW ) wom

SACE 1YY (O NREW S 924 S0 MW 20170 B WL m. Tarltstellz
“ar. 1.2 dor Aligemeiran Verealtangsqetabrenardneng (A ersiGabi
RV worn 05072001 inder cur Zeil gelisrden Fassung
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Anlage 6: Baulast

Haulastenverzeichnis von Tecklenburg Baulastenblatt Nr., 22:
Frundstiok Tecklenburg-Brochterbeck goizs
Gemarkung Brochterbeck Labhgmway 34 36
Plur - T
Flurstlick(e) ,37",”1‘; il ek G G
Lfd.
Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 Das Flurstfick 32 der Gemarkung Broch- Teilungs-
terbeck, Flur 7, soll - wie im beige- sache Otto
fligten Lageplan dargestellt - geteilt Eppe, Teck-
werden. Die Teilstiicke werden mit 1 und lenburg 2

2 bezeichnet. Auf dem Teilstiick 2 be-
findet sich ein Wohnhaus, Dieses Wohn-

haus h#lt zur kinftigen westlichen gg;ziu 81
Grundstiicksgrenze den erforderlichen i
Bauwich von 3 m nicht ein.Die westliche M. “Bosofoni

Grenze des Teilstiickes 2 wverliuft 1,50 m
wvon dem Wohnhaus entfernt. Die rest- T
liche Bauwichfldche von 1,50 m wird auf ot T s
das Teilstiick 1 tlbertragen. Die Bau- e, SA0d
wichfliche verlduft entlang der westli-
chen Gebidudefront bis zur #ffentlichen
Verkehrsfliche im nordwestlichen Bereich.
Das auf dem Teilstilick 2 aufstehende Wohn-
haus h#lt such zur kilnftigen #stlichen
Grundstiicksgrenze den Bauwich nicht ein.
Aus diesem Grunde wird die Bauwichfllche
von 3 m entlang der kiinftigen Sstlichen
Grundstlicksgrenze des Teilstlickes 2 in
Wohnhauslinge auf das Bilstiick 1 iiber-
tragen. Die Baulasten sind im beigefiligten
Lageplan eingezeichnet.

e RS

Eingetragen am 12. November 1981
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Anlage 7: Lageplan zur Baulast

higser Lageplan ist Bestendteil
der verpflichtungserklirung zur
Baulaszteintragung.

Fr wuarde hsute singesehen.
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Anlage 8: Bodenrichtwertkarte zum

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immaobilienmarkt in Nordrhein-

01.01.23 - Ackerland

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

Westfalen

Tecklenburger Strafie 10, 48565 Steinfurt
Tel.: 02551/69-1900

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01
Dar vion Thman gewahite Bereich iegt in der Gemeinda/Stadt Tecklanburg.
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Anbadung 1: Obersichiskans des Richiweizone

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Weri

Beschraibende Merkmale

Entwicklungazustand

Gameinde Teckkenbum
Postleitzahl 49545
Gemarkungsname Tecklenburg
Ortsteil Tecklenburg
Bodenrichiwesinurmmer 25075
Bodenrichtworl 7.5 €'m?
Stichlag des Bodennchiweartes 2023-01-01

Flache der Land- und Forstwirtschal

Mutz L sart Acker
Ackerzahl 40
Bodenrichiweart zum Hauptestsiellungsraipunkl 8 €md
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-0
Freies Feld Zone TE 512

Tebaka 1: Richiwendeials

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 37 von 61



GNEWUCH
+
JANNING

p- ARCHITEKTEN
% ® Gutachten-Nr. 23021-AGT SACHVERSTANDIGE

Anlage 9: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.23 - Griinland

Auszug aus dem amilichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Steinfurt
Westfalen

Tecklenburger StraBe 10, 48565 Steinfur
Tel,: 02551/69-1900

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01
Dier von [hnen gewdhite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Teckienburg.
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Abbikdung 1; Ubersichiskane der Richiwartzons

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Warl

Garmainde Tecklenburg
PosBaitzahl 49545
Gamarkungsname Tecklanburg
Oiristail Tecklenburg
Bodenrichtwertnummsar 28076
Bodenrichiwert 2,5 €/m?
Stichlag des Bodennichiwertes 2023-01-01
Beschrelbends Merkmales

Entwicklungszustand Friche der Land- und Forstwirtschaft
MNulzungsart Grintand
Grimlandzahl a5
Badenrchiwert zum Hauptieststellungszeitpunkt 3.5 €m*
Hauptfesislallungszaitpunit 2022401-
Freles Feid Zone TE 513

Tabala 1: Richiwendalaks
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Anlage 10: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.23 - Waldflache

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nardrhein- im Kreis Steinfurt
Westfalen

Tecklenburger Strafe 10, 48565 Steinfurt
Tel.: 02551/69-1900

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01
Dier von Ihnen gewdhite Bareich legt in der Gemeinde/Stadt Teckienburg,
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Abbikdung 1: Ubersichiskarie der Richfaartoons
Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemainda Tecklenburg

Postieitzahl 49545

Gemarkungsnams Tecklenburg

Oirtstedl Tacklanburg
Bodanrichbwertnumimr 25116

Bodenrichiwert 1€m*

Stichlag des Bodenrichtwertes 2023-01-m
Baschralbende Markmale

Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschatt
Mutzungsart {orstwirischattiiche Fliche
Flache S000-10000 m?
Bodenrichtwert zum Hauptiestsigllungszedpunkt 1 €me
Haupitestsielungszeitpunkt 2022-01-

Fraedes Feld Zone TE 514

Tabeds 1: Richiwertdetals
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Anlage 11: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.23 - Wohnen im AuBenbereich

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Steinfurt

Waestfalen

Tecklenburger Strafie 10, 48565 Steinfurt
Tel.: 02551/69-1900

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01
Der von nen gewiahite Beraich legl in der Gemeinda/Stadt Tecklenburng.
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Abibikdursg 1 Dparsichiskans der Richtwerizons

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Tecklenburg

Postieitzahl 43545

Gemarkungsnamea Tecklenburg

Cirtstail Brochterbeck/Leaden/Ledde
Bodenrichtwertnummer 24036

Bodenrichtwert 85 &m?

Stichiag des Bodendchiwartes 2023-01-1

Beschrelbende Merkmala

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragazustand beitragirel

Mestzungsart Wohnbaulliche

Ergdnzende Mutzung Bebaute Flachen im AuBanbereich
Geschosszahl I-1l

Fiacha 1000 m*

Bodenrichbwert zum Hauptleststellungsaz eitpunkd &5 £'mi
HauptiestsieBungsreitpunt 2022-01-1
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