Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 25029-AGT

Grundbuch Westerkappeln Blatt 995

a) Lfd. Nr. 7 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstiick 237, Wald
(Holzung), Im Hagenberge, GréfRe 2.500 m?;

b) Lfd. Nr. 8 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstick 5, Landwirt-
schaftsflache, Gebaude- und Freiflache, Waldflache, Was-
serflache, Tecklenburger Str. 39, GroRe 2.551 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Tecklenburg, Aktenzeichen 006 K 10/25
Objekt- a) Waldgrundstiick

beschreibung b) Grundstiick im AuBenbereich, bebaut mit Wohnhaus (Bau-
jahr 1922, massive Bauweise, 1-geschossig mit teilausge-
bautem Dachgeschoss, teilunterkellert, ca. 158 m? Wohn-
flache) und Schuppen (Baujahr 1931, massive Bauweise, 1-
geschossig mit Dachboden)
Besonderheit: Die Tecklenburger Strale wird zukilnftig in
einem Trogbauwerk Uber den &stlichen Teil des o0.g. Be-
wertungsgrundstiicks fuhren. Die diesbeziiglichen Baumal3-
nahmen sind auf dem o.g. Bewertungsgrundstlick bereits vor
mehreren Monaten begonnen worden.

Verkehrswert a) EURO 6.000,00
Verkehrswert b) EURO 238.000,00

Das Originalgutachten kann nach telefonischer Ricksprache (Tel. 05482/6739
vormittags von 08.30 bis 12.00 Uhr) auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts
Tecklenburg (Untergeschoss, Zimmer U4/U5) eingesehen werden.

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

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

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
Exposé-Inhalts und seiner Anlagen (z.B. fur die freihandige VerauRerung auf3-
erhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe
oder Verdffentlichung) bedarf einer Rickfrage und schriftichen Genehmigung
durch den Gutachter.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gutachten-Nr.

Objekt

Zweck des
Gutachtens

Ortsbesichtigung
und Stichtag

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten zzgl. 25 Seiten Anlagen. Es wurde in 5-

25029-AGT

Wohnhaus mit Nebengebauden

Tecklenburger Str. 39, 49492 Westerkappeln

und

Waldgrundstiick, Im Hagenberge, 49492 Westerkappeln

Grundbuch von Westerkappeln Blatt 995

Lfd. Nr. 7 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstlck 237, Wald
(Holzung), Im Hagenberge, GréBe 2.500 m2;

Lfd. Nr. 8 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstlck 5,
Landwirtschaftsflache, Geb&dude- und Freiflache, Waldflache,
Wasserflache, Tecklenburger Str. 39, GroBe 2.551 m?

Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Tecklenburg, Aktenzeichen 006 K 10/25

17.06.2025
(Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

facher Ausfertigung erstellt, davon eine f. d. Unterlagen d. Sachverstandigen.
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2. Vorbemerkungen

2.1 Wertermittlungs- Objektunterlagen/-informationen:
grundlagen

Amtliche Bauakten
Hinweis:
Von der Gemeinde Westerkappeln wurden fol-
gende Bauakten zur Verfigung gestellt:

- Neubau eines Wohnhauses mit Anbau; Bauge-
nehmigung aus dem Jahr 1921

- Neubau eines Schuppens (Werkstatt); Bauge-
nehmigung aus dem Jahr 1930
Grundbuchauszug
Auskunft Gber Zulédssigkeit von Bauvorhaben
Auskunft Gber Baulasten
Auskunft Gber ErschlieBungsbeitréage
Auskunft Gber Altlasten

Auskunft Gber Wohnungsbindungen

Richtwertkarte/ Marktbericht des Gutachteraus-
schusses

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung

Rechtsvorschriften, Normen:

Baugesetzbuch - BauGB -
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)
Wohnflachenverordnung - WoFIV -
Baunutzungsverordnung - BauNVO -

DIN 277
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2.2 Ortstermin
(Dauer/ Teilnehmer)

2.3 Besonderheiten

Literatur:

Kleiber digital:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriick-
sichtigung der ImmoWertV

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 Grundstiickswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

Der Ortstermin fand am 17.06.2025 in der Zeit
von 14.30 - 16.15 Uhr statt. Zum Ortstermin war
neben dem Sachverstéandigen einer der beiden
Miteigentlimer erschienen.

Auf dem Grundstick "Tecklenburger Str. 39,
49492 Westerkappeln" und im direkten Umfeld
wird derzeit ein umfangreiches StraBenbaupro-
jekt realisiert (siehe Anlage 13 sowie
https://bauprojekte.deutschebahn.com/p/velpe-bue).
Dabei wird der bisherige Bahnibergang Velpe
durch eine Eisenbahnuberfihrung in Form eines
sogenannten Trogbauwerks ersetzt. Die Ziige
werden auf der Brlcke fahren, wahrend die Teck-
lenburger StraBe (LandesstraBe L 584) unter dem
Bauwerk hindurchgefihrt wird. Zusatzlich zu der
Eisenbahniberflihrung werden zwei StraBen-
Uberfiihrungen gebaut, welche die kinftige Kreis-
straBe 12 im Norden und Siden Uber das neue
Trogbauwerk fihren und die umliegenden Straf3-
en mit der L 584 verbinden werden.
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Die rechtliche Grundlage dafiir bildet der Plan-
feststellungsbeschluss vom 05.07.2022.

Ein Planfeststellungsbeschluss hat weitreichende
rechtliche Wirkungen. Er schlieBt das Planfest-
stellungsverfahren ab, stellt die Zulé&ssigkeit eines
Vorhabens fest und hat Konzentrationswirkung.
Das bedeutet, er ersetzt alle Einzelgenehmigun-
gen, die fir das Vorhaben erforderlich sind.

Der Planfeststellungsbeschluss hat auch eine
enteignungsrechtliche Vorwirkung, da die Erfor-
derlichkeit der MaBnahme im &ffentlichen Interes-
se feststeht.

Die Tecklenburger StraBe wird zukinftig in einem
Trogbauwerk Ober den 6&stlichen Teil des 0.9.
Bewertungsgrundstiicks fiihren. Die diesbezilg-
lichen BaumaBnahmen sind auf dem o0.g. Be-
wertungsgrundstiick bereits vor mehreren Mo-
naten begonnen worden.

Nach Abschluss der BaumaBnahmen wird sich
das verbleibende restliche Bewertungsgrund-
stick zwischen der umgebauten derzeitigen Teck-
lenburger StraBe im Westen und der neu erstell-
ten TroglagenstraB3e im Osten befinden.

Zwischen den Eigentimern des Bewertungs-
grundstiicks und der Deutsche Bahn InfraGO AG,
LII-N T1, Lindemannallee 3, 30173 Hannover,
wurde zu diesem Zweck am 11.07.2024 ein Bau-
erlaubnisvertrag geschlossen. Er sieht die Nutz-
ungserlaubnis von ca. 495 m2 Grundsticksflache
(siehe Anlage 13 = Anlage des Bauerlaubnisver-
trags) im voraussichtlichen Zeitraum 01.11.2024
bis 31.12.2027 vor. Es wurde dafiir eine einmali-
ge Entschadigung vereinbart, die 6 Wochen nach
Vertragsabschluss fallig wurde. Die Kosten flr die
fachgerechte Wiederherstellung der betreffenden
Restflache tragt die Deutsche Bahn InfraGO AG.

Es wurden zwischen den Parteien bereits Kauf-
vertragsverhandlungen Uber eine Flache von ca.
400 m? (siehe Anlage 13 = Anlage des Kaufver-
tragsentwurfs) geftihrt, die aber nicht zum Ab-
schluss gebracht wurden.
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In diesem Gutachten wird davon ausgegangen,
dass flr die abzutretende Flache ein Kaufpreis
gezahlt wird, der dem in diesem Gutachten er-
mittelten markttblichen Bodenwert entspricht.

Im Gutachten wird zunéchst der Wert des von den
vorgenannten  Besonderheiten  unbelasteten
Objekts ermittelt. Die sich anschlieBende Berlick-
sichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale fihrt dann zum Verkehrs-
wert.
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3. Grundbuch

Grundbuch von Westerkappeln Blatt 995

Bestandsverzeichnis

Abteilung | Eigentimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Abteilung IlI
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 7 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstliick
237, Wald (Holzung), Im Hagenberge, GroBe
2.500 m2

Lfd. Nr. 8 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstlick 5,
Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache,
Waldflache, Wasserflache, Tecklenburger Str. 39,
GroBe 2.551 m?

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben

Lfd. Nr. 3 (zu Ifd. Nr. 8 des Bestandsverzeichnis-
ses): Beschrankte persénliche Dienstbarkeit
(Wasserleitungsrecht) fur den Wasserversor-
gungsverband Tecklenburger Land in Ibbenblren.
Eingetragen unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gungen vom 11. Juli 1988/23. Marz 1989 am 18.
April 1989.

Lfd. Nr. 4 (zu Ifd. Nr. 7, 8 des Bestandsverzeich-
nisses): Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Tecklenburg, 006 K 10/25). Einge-
tragen am 02.04.2025.

Hinweis

Die im Grundbuch der Abteilung Il eingetragenen
Belastungen des Grundstiicks sind nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens, da fiir die Zwangsver-
steigerung in Bezug auf das Grundbuch ein las-
tenfreier Wert ermittelt wird.

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

4.1 Westerkappeln, Flur 131, Flurstiick 237 (Waldgrundstiick)

4.1.1 Lage

Kreis Steinfurt

Ort und Einwohnerzahl Gemeinde Westerkappeln, ca. 11.000 Einwohner
Lage Das zu bewertende Waldgrundstlck liegt inner-

halb eines groBeren Waldgebietes in der Bauer-
schaft Hambiren am sidlichen Rand des Ge-
meindebebiets von Westerkappeln, ca. 1 km
Luftlinie stddstlich vom Wohnhaus "Tecklenbur-
ger Str. 39" entfernt; das nahere Umfeld ist ge-
pragt durch Wald- und Landwirtschaftsflachen
und dem sich anschlieBenden Golfplatz des Golf-
clubs Habichtswald e.V.; Infrastruktureinrichtun-
gen (Einkaufsmoglichkeiten, Behorden, etc.) sind
tberdurchschnittlich weit entfernt;

mittlere forstwirtschaftliche Lage

Entfernungen/ Verkehrslage ca. 0,5 km bis Bushaltestelle
ca. 3 km bis Autobahnauffahrt A30
ca. 7 km bis Autobahnkreuz A30/A1
ca. 17 km bis Osnabriick Zentrum

Topografische Lage Das Gelande ist stark profiliert mit H6henunter-
schieden von ca. 10 m.

Immissionen Keine fir die Nutzungsart wesentliche Immissio-
nen vorhanden.

Grundstlcksausrichtung/ Es handelt sich um ein schmales, langgestreck-
Zuschnitt tes, trapezférmig zugeschnittenes Grundstuick.

4.1.2 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StraBenausbau/StraBenart  Das o.g. Grundstlick ist nur Uber unbefestigte
Wege zu erreichen, die als solche in der Ortlich-
keit kaum zu erkennen sind.

Parkmdglichkeiten Keine KFZ-Stellplatze auf dem Grundstuck vor-
handen.

Seite 9 von 51



% # Gutachten-Nr. 25029-AGT

ErschlieBungsbeitrage

Anschllisse Versorgungs-
und Abwasserleitungen

Altlasten

Nach Angaben der Gemeinde Westerkappeln
werden von ihr keine ErschlieBungsbeitrage er-
hoben und es steht kein Kanalanschlussbeitrag
aus.

Keine

Nach Angaben des Kreises Steinfurt sind keine
Eintragungen im 'Verzeichnis tber schadliche Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen und
dem Kataster Gber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen' vorhanden.

4.1.3 Rechte und Belastungen

Baulasten

Planungsrechtliche
Ausweisung

Wohnungsbindungen
Denkmalschutz
Uberschwemmungsgebiet

Naturschutzgebiet/
Landschaftsschutzgebiet

Sonstige Festlegungen

4.1.4 Derzeitige Nutzung

Nach Auskunft des Kreises Steinfurt bestehen fir
das Bewertungsgrundstick keine Baulastenblat-
ter.

Flache der Land- und Forstwirtschaft

Nein
Nein
Nein

Nein

Nicht bekannt

Es handelt sich um eine Waldflache mit alterem
Laubwaldbestand. Das Grundstiick dient keinem
land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb. Es ist
nicht verpachtet. Eine konkrete Nutzung des
Grundstlcks erfolgt nach Angaben des Ortster-
minteilnehmers nicht.
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4.2 Westerkappeln, Flur 131, Flurstiick 5 (Wohnhausgrundstiick)

4.2.1 Lage
Kreis
Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage
Immissionen
- dauerhaft -

Immissionen
- voriibergehend -

Grundstlcksausrichtung/
Zuschnitt

Steinfurt
Gemeinde Westerkappeln, ca. 11.000 Einwohner

Das zu bewertende Wohnobjekt liegt in einer
Streusiedlung in der Bauerschaft Hamblren im
Ortsteil Velpe, ca. 5 km Luftlinie vom Ortskern von
Westerkappeln entfernt; das nahere Umfeld ist
gepragt durch einige Einfamilienhduser, Landwirt-
schafts-/Waldflachen und die ca. 100 m entfernte
Bahnlinie Léhne-Rheine mit einem dortigen Bahn-
Ubergang; die Autobahn A30 verlauft in ca. 500 m
Entfernung; Infrastruktureinrichtungen (Einkaufs-
maglichkeiten, Schulen, Arzte, Behérden, etc.)
sind Uberdurchschnittlich weit entfernt;

einfache Wohnlage

ca. 0,4 km bis Bushaltestelle

ca. 3 km bis Autobahnauffahrt A30
ca. 7 km bis Autobahnkreuz A30/A1
ca. 17 km bis Osnabriick Zentrum

Das Gelande des Grundstlicks féllt von West
nach Ost um ca. 1,5 m ab.

Schallbelastungen durch Bahnverkehr und Straf3-
enverkehr von der Autobahn A30

Schall-/Schmutzbelastungen durch vorgenannten
Baustellenbetrieb

Es handelt sich um ein unregelmalBig zuge-
schnittenes Grundstiick, das straBenseitig eine
breite Grundstiicksgrenze aufweist und nach hin-
ten spitzwinklig zulauft. Das Grundstiick befindet
sich &stlich seiner Zufahrtsstral3e.

4.2.2 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StraBenausbau/StraBenart

Das 0.g. Grundstuck wird Uber die Tecklenburger
StraBBe erschlossen (LandstraBe 584).
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Parkmdglichkeiten

ErschlieBungsbeitrage

Anschllisse Versorgungs-
und Abwasserleitungen

Altlasten

KFZ-Stellplatze sind auf dem Grundstiick vorhan-
den.

Nach Angaben der Gemeinde Westerkappeln
werden von ihr keine ErschlieBungsbeitrage er-
hoben und es steht kein Kanalanschlussbeitrag
aus.

Wasser-, Telefon- und Stromversorgungsleitun-
gen, Kanalanschluss

Nach Angaben des Kreises Steinfurt sind keine
Eintragungen im 'Verzeichnis Uber schadliche Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen und
dem Kataster Gber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen' vorhanden.

4.2.3 Rechte und Belastungen

Baulasten

Planungsrechtliche
Ausweisung

Nach Auskunft des Kreises Steinfurt bestehen flir
das Bewertungsgrundstick keine Baulastenblat-
ter.

Flache der Land- und Forstwirtschaft

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

Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelas-
sen werden, sofern ihre Ausfiihrung oder Benutz-
ung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt.

Beeintrachtigungen liegen insbesondere dann vor,
wenn das Vorhaben den Darstellungen des
Flachennutzungs- oder eines Landschaftsplanes
widerspricht, schadliche Umwelteinwirkungen
hervorruft, unwirtschaftliche Aufwendungen fir
ErschlieBungsmaBnahmen verursacht, die Was-
serwirtschaft gefahrdet, Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege oder des
Denkmalschutzes beeintrachtigt, das Orts- und
Landschaftsbild verunstaltet, die natlrliche Ei-
genart der Landschaft oder ihre Aufgabe als Er-
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Wohnungsbindungen
Denkmalschutz

Uberschwemmungsgebiet

Naturschutzgebiet/
Landschaftsschutzgebiet

Sonstige Festlegungen

4.2.4 Derzeitige Nutzung

4.3 Wirtschaftliche Einheit

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

derbestehenden Anlagen méglich, sofern ihre Aus-

fihrung und Benutzung 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt.

Nein
Nein

Das Bewertungsgrundstick liegt an seinem sid-
Ostlichen Rand in einem kleinen Teilbereich im
Uberschwemmungsgebiet des  Hischebachs
(siehe Anlage 12).

Angaben der Gemeinde Westerkappeln:

Die Grundstlcksflache liegt nicht in einem Natur-
schutzgebiet oder Landschaftsschutzgebiet. Das
Wohngrundstick liegt laut Regionalplan in einem
Bereich zum Schutz der Natur (wegen der Nahe
zum Hischebach).

Nicht bekannt

Das zu bewertende Grundstliick wird durch die
Eigentimer selbst genutzt. Der hintere Grund-
stlicksteil wird derzeit fir den Bau einer StraBe
genutzt (siehe Punkt 2.3).

Die beiden in diesem Gutachten zu bewertenden
Grundstiicke Gemarkung Westerkappeln, Flur
131, Flurstlicke 237 und 5 stehen weder in einem
rdumlichen und noch einem wirtschaftlichen Zu-
sammenhang und bilden daher keine wirtschaft-
liche Einheit.
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5. Beschreibung der Gebaude/AuBenanlagen - Wohnhausgrundstiick -

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

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstéandigen erforderlich). Die Funktionstichtigkeit
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 Bauméangel und Bauschaden kénnen 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 Bauméangel und Bauschaden auf den Verkehrswert
nur pauschal bertcksichtigt. 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 durchgefiihrt. Fir die Bewertung
wird ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorlie-
gen.

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

5.1 Wohnhaus

Gebaudetyp Wohnhaus, bestehend aus
Haupthaus mit Teilkellergeschoss, Erdgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss
und
Anbau mit Erdgeschoss und nicht ausgebautem
Dachgeschoss

Baujahr 1922

Modernisierungen/Umbauten Angaben des Ortsterminteilnehmers
ca. 1976: Umbau des Schweinestalls im Anbau
und des Dachgeschosses im Haupthaus zu
Wohnraumen, neue Dacheindeckung;
ca. 1990: Wintergartenanbau;
ca. 2012: Warmedammverbundsystem an den
AuBenwénden;
ca. 2018: (Teilweise) Erneuerung von Bodenbe-
lagen, Wand-/Deckenoberflachen, Bad, Innen-
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Konstruktionsart
Fassaden
Innenwénde

Geschossdecken

Geschosshodhen

Treppen

Dach
Dachform
Dacheindeckung

Fenster

Gebé&udeeingang
Zimmertiren
Bodenbelage
Wandoberflachen

Deckenoberflachen

Sanitareinrichtung

Elektroinstallation

tiren, Heizkdrpern, Wasser-/Elekroinstallationen;
teils abgehangte Gipskartondecken mit Einbau-
leuchten eing_ebaut;

2022: Neue Olzentralheizungsanlage

Massive Bauweise

Warmedammverbundsystem

Mauerwerk/ Leichtbau

KG: Gemauerte Kappendecke mit Stahltragern;
EG/DG: Holzbalkendecken

KG: ca. 2,10 m;
EG: ca. 3,20 m;
DG:ca. 2,45 m
KG - EG: Einfache offene Holztreppe;

EG - DG: Geschlossene Holztreppe;
DG - Spitzboden: Holzeinschubleiter

Satteldach

Tondachziegel

Aluminiumfenster mit Isolierverglasung; Alumini-
umfenster mit Einfachverglasung; Rollladen; teils
elektr. Senkrechtmarkise im Wintergarten
Aluminiumttrelement mit Isolierverglasung
Holztlren, Holzzargen

Fliesen, Laminat

Anstrich, Tapete, Fliesen

Anstrich, Tapete, Holzverkleidung, Gipskartonplat-
ten

Bad EG: Waschbecken, WC, Badewanne, bo-
dengleiche Dusche

Nachgeristet
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Heizung/ Warmwasser-
bereitung/etc.

Besondere Bauteile

Sonstiges

Energieausweis

5.2 Schuppen
(Das Dachgeschoss konnte
nicht besichtigt werden)

5.3 Garage

5.4 AuBenanlagen

Ol-Zentralheizungsanlage mit Warmwasserbe-
reitung (Aufstellort: Schuppen); Flachheizkérper;
FuBbodenheizung in Wohnraum und Bad; OI-
tanks im Schuppen

Dachgaube,

Wintergarten ist mit Heizkdrper ausgestattet,
Hauswasserwerk,

AuBentreppe mit Natursteinplatten

Das Wohnhaus hat eine unvorteilhafte Grund-
rissaufteilung mit einigen gefangenen Raumen.

Das Kellergeschoss und die Kellertreppe weisen
teilweise keine ausreichende Kopfhéhe auf (< 2
m).

Nicht vorliegend

Massive Bauweise; Baujahr 1931, 1-geschossig
mit Dachboden; Fassaden mit Warmedammver-
bundsystem; Satteldach mit Betonpfannenein-
deckung; Aluminiumfenster mit Einfachverglas-
ung und Rollladen; Aluminiumtir mit Einfachver-
glasung; Heizungsanlage und Oltanks fiir Wohn-
haus

In nicht fachgerechter Weise aus verschiedenen
Materialen erstellt; Baujahr unbekannt (Alter ver-
mutlich Ober 30 Jahre), Fassaden mit Faserze-
mentplatten; Pultdach mit Well-Faserzementplat-
ten; Blechschwingtor

Bodenbefestigungen mit Betonpflaster und Beton-
platten; Terrasseniberdachung; Gartenmauern;
Metallzaunanlagen; an Wohnhaus angebauter
Holzlagerschuppen mit Eindeckung aus Well-
Faserzementplatten; gartnerische Anlagen;
Grundwasserbrunnen; Ver- und Entsorgungsan-
schlusse
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5.5 Bauzustand Wohngebaude
(Bauschaden/  Reparatur- Bei den baulichen Anlagen liegt teilweise Fertig-
stau/ Renovierungsstau; stellungs-/Instandhaltungsbedarf vor, z.B.:
ohne Anspruch auf Voll- .. . . .
standigkeit) Gelander auf dem Eingangsanbau nicht fertig ge-

stellt; Abklebung und Dachrandverkleidung aus
Faserzementschindeln des  Eingangsanbaus
Uberarbeitungsbedirftig; Anstrich der Fassaden
teils anstehend; einige Fenster noch mit Einfach-
verglasung; ein insolierverglastes Fenster blind;
Waéarmedammung der geneigten Dachflachen und
obersten Geschossdecken nicht in relevanter
Weise vorhanden; abgerutschte Steine sowie
rostende Deckentrager in der gemauerten Keller-
geschoss-Kappendecke vorhanden; Erneuerung
der Kellertreppe erforderlich; Bodenbelage viel-
fach mit Unebenheiten; etc.

Schuppen
Es liegt ein altersgeméaBer Bauzustand mit In-

standhaltungsbedarf in einigen Bereichen vor:
z.B. Bodenabplatzungen; Feuchtigkeitsschaden
am Kaminzug; etc.

Garage
Das Gebaude ist aufgrund seiner Bauweise und

seines Bauzustands nicht mehr wertbildend.

AuBenanlagen
Betonbodenplatte fir nicht realisiertes Gebaude

noch vorhanden

Sonstiges
Fir z.B. den Dachgeschossausbau, den Umbau

des ehemaligen Schweinestalls zu Wohnraum,
den Eingangsanbau, den Wintergartenanbau, die
Garage sind in den vorliegenden amtlichen Bau-
akten keine Genehmigungsunterlagen vorhanden.

Die teils an den Geb&uden vorhandenen Faser-

zementplatten enthalten altersbedingt vermutlich
Asbestbestandteile.
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5.6 Restnutzungsdauer

5.7 Zubehor

Die Restnutzungsdauer errechnet sich in der Re-
gel aus der Differenz von wirtschaftlicher Nutz-
ungsdauer und Gebaudealter.

Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass wesent-
liche Modernisierungs-, Sanierungs-, Instandsetz-
ungs- und UmbaumaBnahmen die Restnutzungs-
dauer verlangern und dass unterlassene Instand-
haltungen die Restnutzungsdauer verkirzen kén-
nen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
gebaudes wird in Anlehnung an das Modell der
ImmoWertV zur Bestimmung der Resthutzungs-
dauer bei modernisierten Gebauden ermittelt mit
rd. 30 Jahren (Ubliche wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer 80 Jahre, fiktives Gebaudealter 50
Jahre, fiktives Baujahr 1975).
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6. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstlick einschlieBlich seiner Be-
standteile, wie Gebaude, AuBenanlagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittlung werden alle dem Sachverstéandigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstiicks beeinflussenden tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umstande berlicksichtigt.

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

Der Verkehrswert ist gemai § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag nach dem Zustand des
Grundsticks einschlieBlich seiner Bestandteile zu erzielen ware.

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 2021 - sind zur
Wertermittlung 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 Berticksich-
tigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verflgung 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 (b-
licherweise zur (persdnlichen 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 mafBgeblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
maBgebliche Grundstiuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstlcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist.
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7. Wertermittlung Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstiick 237
7.1 Bodenwert

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundstiicks verdffentlichten Bodenrichtwerts durchgefuhrt. Nachfolgend wird der
Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhédltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

Der Bodenrichtwert fir Forstflachen im Gemeindegebiet von Westerkappeln mit
einer GrdBe von 0,5 bis 1 ha betragt nach den Unterlagen des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt zum Stichtag 01.01.2025
(siehe Anlage 10):

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

Die Kaufpreise im Jahr 2024 fir Waldflachen dber 1000 m? inkl. Laubwald-
Aufwuchs betrugen nach Angaben im aktuellen Grundstlicksmarktbericht 1,05
€/m? bis 4,79 €/m?. Unter Berlcksichtigung der Lage, der Beschaffenheit, den
Nutzungsmaoglichkeiten, etc. wird der folgende Bodenwert angesetzt:

Bodenwert Waldflache mit Aufwuchs rd. 2,50 €/m?
Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitbericksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertick-

sichtigung der Verhéltnisse am Grundstlicksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt.

Bodenwertermittlung
Waldflache mit Aufwuchs
2.500 m2 X 2,50 €/m? = 6.250 €

Bodenwert gesamt rd. 6.000 €
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8. Wertermittlung Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstiick 5
8.1 Bodenwert

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundstiicks verdffentlichten Bodenrichtwerts durchgefuhrt. Nachfolgend wird der
Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhédltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen fiir diesen AuB3enbereich betragt nach
den Unterlagen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Steinfurt zum Stichtag 01.01.2025 (siehe Anlage 11):

Bodenwert Wohnbauflache 65,00 €/m?

Bodenrichtwertdefinition

- Bauflache/ Baugebiet: Wohngrundstick im AuBenbereich
- Grundstiicksgrofie: 1.000 m?

- Bauweise: Freistehend, 1 - 2 Vollgeschosse

- ErschlieBung: Ortsiblich, nach Art und Umfang

(erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG)

GemaB Grundsticksmarktbericht 2025 (Punkt 4.7.7) ist das "Anwendungs-
modell Bodenrichtwerte fir Wohnen im AuBenbereich" wie folgt definiert:

Fir die bis zu 1.000 m2 Uber das Normgrundstick des Bodenrichtwertes
hinausgehende Grundstiicksflache, die der Funktion Wohnen (durch Gebéaude,
Nutzung, 0.4.) zugeordnet werden kann, wird 60 Prozent des Wertes vom
Bodenrichtwert fir Wohnen im AuBenbereich 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 AuBenbereich an-
gesetzt. Dieser 30% Wert liegt jedoch niemals unterhalb des jeweils gultigen
landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes fir Ackerland.

Dartiber hinausgehende, jedoch von der Nutzung Wohnen abweichende Grund-
stlicksflachen, sind sachversténdig je nach ihrer Nutzung und Qualitat zu be-
werten.

Im konkreten Fall ist die gesamte Grundstiicksflache der Funktion Wohnen zu-
zuordnen. Rein landwirtschaftliche Nutzungen sind nicht vorhanden.

Zu-/ Abschlage entfallen, da die wertbestimmenden Zustandsmerkmale in ihrer
Gesamtheit einem durchschnittlichen Grundstiick aus dem o.g. Bodenrichtwert-
bereich entsprechen. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts un-
ter Berlicksichtigung der Verhaltnisse am Grundstiicksmarkt wird der Bodenwert
des Bewertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt.
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Bodenwertermittlung

Wohnbauflache

ca 1.000m2 x 65,00 €/m? = 65.000 €
Gartenflache

ca 1.000m2 x 65,00 €m?  x 60% = 39.000 €
Gartenflache

ca 551 m2  x 65,00 €m?  x 30% = 10.745 €
ges. 2.551 m?2 44,98 €/m? 114.745 €
Bodenwert gesamt rd. 115.000 €
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8.2 Sachwert

Die Sachwertermittlung erfolgt auf der Grundlage gewdhnlicher Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010) vergleichbarer Gebdude mit ahnlichen Bewertungs-
merkmalen (Bauweise, Nutzung, Lage, GréBe, Ausstattung, etc.). Der Sachwert
besteht aus dem Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, AuBenanlagen, beson-
dere Einrichtungen) und dem Bodenwert. Die Normalherstellungskosten werden
auf die Wertverhéltnisse des Jahres 2010 (Index=100) bezogen. Die Bauneben-
kosten sind in den angegebenen Kostenansatzen enthalten.

Gebiude Wohnhaus

Berechnungsbasis
- Brutto-Grundflache 294,26 m?

Baupreisindex

Bund Basis 2010 (Basis 2021 = 100) 70,90
am Stichtag 132,60
Normalherstellungskosten

- NHK im Basisjahr 2010 800,00 €/m?
- NHK am Stichtag 1.496,19 €/m?
Regionalfaktor 1,0
Gewdhnliche Herstellungskosten

- Normgebaude 440.277 €
- Sonderbauteile: siehe 5.1 8.000 €
Gebaudeherstellungskosten 448.277 €
Alterswertminderung linear

- (Fiktives) Alter 50 J.
- Wirtschaftliche Nutzungsdauer 80 J.
- Restnutzungsdauer 30 J.
- Wertminderung -62,50 %
- Betrag -280.173 €
Zeitwert

- Gebaude 168.104 €
- Bes. Bauteile 0 €
Gewodhnliche Gebaudekosten 168.104 €
Zeitwert Schuppen 10.000 €

Gebaudewerte insgesamt 178.104 € Seite 23 von 51
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Gebaudewerte insgesamt

Zeitwert AuBenanlagen
Anteilig in % des Geb&udewertes
178.104 € X 10%

Wert der Gebaude und AuBenanlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert ist zunachst nur ein Modellwert,
der erst mit Anwendung des Sachwertfaktors zum Sach-
wert flhrt (vgl. § 7 ImmoWertV). Statistische Auswertun-
gen haben folgende Abhangigkeiten ergeben:

Der Sachwertfaktor hangt ab von der Héhe des vorlaufi-
gen Sachwerts, der Gebaudeart, des (fiktiven) Baujahrs,
der Kreisgebietslage und des Stichtags.

In Anlehnung an die diesbezliglichen Kaufpreisauswer-
tungen des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswer-
te im Kreis Steinfurt wird im vorliegenden Fall folgender
Sachwertfaktor angesetzt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Abschlag fiir Bauzustand

Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebe-
nen Abschlage sind Schatzwerte, die nach auBerem Ein-
druck ohne weitergehende Untersuchungen veran-
schlagt wurden. Die Abschlagsermittlung erfolgt unter
Bertcksichtigung der Alterswertminderung der baulichen
Anlagen ohne Wertverbesserungen. Der Wertabschlag
ist nicht gleichzusetzen mit den tatséachlich anfallenden
Kosten!

Sachwert rd.

178.104 €

17.810 €

195.914 €

115.000 €

310.914 €

0,96

298.478 €

-35.000 €

263.478 €

263.000 €
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9. Verkehrswerte

Gemarkungq Westerkappeln, Flur 131, Flurstiick 237

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Waldgrundstuck.

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorliegt. Grundstiicke mit der hier vorliegenden Nutzbarkeit
richten sich im Wert nicht nach Renditegesichtspunkten. Der Verkehrswert des
Grundstucks richtet sich nach dem Bodenwert.

Der Bodenwert einschlieBlich Aufwuchs wurde ermittelt mit rd. 6.000,00 €

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt "Im Hagenberge, 49492 Wester-
kappeln" wird entsprechend der Lage auf dem Grundsticksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag 17.06.2025 ermittelt mit

6.000,00 EURO

Gemarkungq Westerkappeln, Flur 131, Flurstiick 5

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick im AuBenbe-
reich, das mit einem Wohnhaus und Nebengebauden bebaut ist.

Ein Vergleichswertverfahren entféllt, 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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
Fachliteratur ist der Verkehrswert derartiger Bewertungsobjekte mit Hilfe des
Sachwertverfahrens gemaB §§ 35 bis 39 ImmoWertV zu ermitteln, da diese
Ublicherweise zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Der Sachwert wurde ohne Berlicksichtigung der unter Punkt 2.3 genannten be-
sonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale ermittelt. Die dort beschrie-
benen Besonderheiten mindern die Attraktivitdt des Bewertungsobjekis einer-
seits vortbergehend wahrend der mehrjahrigen Bauphase aufgrund der damit
verbundenen Unannehmlichkeiten (Larm, Schmutz, Einschrankung der Zu-
fahrtsmdglichkeiten). Weiterhin kann sich die unmittelbare Lage an dem die
Sicht begrenzenden TrogstraBenbauwerk auf die Kaufattraktivitat dauerhaft
negativ auswirken. Es wird daher der folgende Abschlag am Wertermittlungs-
stichtag als marktgerecht eingeschatzt.

Der Sachwert wurde ermittelt mit rd. 263.000,00 €
Abschlag fur Besonderheiten aus Punkt 2.3 rd. -25.000,00 €
Summe 238.000,00 €
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Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt "Tecklenburger Str. 39, 49492
Westerkappeln" wird entsprechend der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 ermittelt mit

238.000,00 EURO

Ich versichere, dass ich das Gutachten unabhangig, weisungsfrei, personlich,
unparteiisch und nach bestem W1s§en und Gewissen erstattet habe.

\J_UJ' JJ -e" (A

Minster, 27.08.2025 Dipl.-Ing. Dieter Gnewuch

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten berlcksichtigt sind. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Ubersichtsplan
Ohne MaBstab
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Anlage 2: Lageplan Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstiick 237
Ohne MaBstab

TIM-online
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Anlage 3: Lageplan Gemarkung Westerkappeln, Flur 131, Flurstick 5
Ohne MaBstab
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Anlage 4: Wohnhaus Grundriss Erdgeschoss
Ohne MaBstab

Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.
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Bewertungsobjekt
Tecklenburger Str. 39
49492 Westerkappeln

GNEWUCH
+

JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 30 von 51



GNEWUCH
+

JANNING

ARCHITEKTEN

e N
{f Gutachten-Nr. 25029-AGT SACHVERSTANDIGE

Anlage 5: Wohnhaus Grundriss Dachgeschoss
Ohne MaBstab

Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.
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Anlage 6: Wohnhaus Grundriss Teilkellergeschoss
Ohne MaBstab
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Anlage 7: Wohnhaus Schnitt

Ohne MaBstab
Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.

‘ﬂ' de —————it
-
mﬁ
]
=
-
¥

il -

= =
J:jv-a——,!; {rr —

i ! i
& 1 L

Bewertungsobjekt
Tecklenburger Str. 39
49492 Westerkappeln Seite 33 von 51



GNEWUCH
+
JANNING

p= ARCHITEKTEN
% ¥ Gutachten-Nr. 25029-AGT SACHVERSTANDIGE

Anlage 8: Brutto-Grundflache
GemaB DIN 277

Ein AufmafB des Gebaudes wurde nicht erstellt. Die technischen Berechnungen
sind auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen, teilweise Uber-
schlaglich, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit
ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittlung.

Brutto-Grundflache Bereicha/ b
(m?)
Wohnhaus

KG 4,400 x 8,740
2,400 x 3,700 = 47,34

EG 3,800 x 2,400

10,360 x 8,790

5,800 x 4,800
4,300 x 4,800 = 128,02

DG 10,360 x 8,790
5,800 x 4,800 = 118,90
Brutto-Grundflache gesamt m2 ca. 294,26
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Anlage 9: Wohnflache
In Anlehnung an die Wohnflachenverordnung - WoFIV -

Ein Aufmal3 des Gebaudes wurde nicht erstellt. Die technischen Berechnungen
sind auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen, teilweise Uber-
schlaglich, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit
ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittlung.

Fir die teils von den dargestellten Bauzeichnungen abweichenden Grundriss-
aufteilungen und Raumbezeichnungen sind in den vorliegenden Bauakten keine
Unterlagen vorhanden. Da mit den geanderten Grundrissaufteilungen keine we-
sentliche Veranderung der GesamtgréBen verbunden ist, werden die vorhande-
nen Unterlagen als Grundlage verwendet.

Wohnhaus m?

Erdgeschoss

Diele vorne ( 8,000 x 2,000

2,100 x 4,250

-1,000 x 3,000 ) x 0,97 = 11,57
Wohnen 3,710 x 3,900 x 0,97 = 14,03
Schlafen 3,710 x 3,900 x 0,97 = 14,03
Klche 5,860 x 3,550 x 0,97 = 20,18
Schlafen 3,710 x 4,250 x 0,97 = 15,29
Diele hinten 5,000 x 2,300 x 0,97 = 11,16
Stalle 4,000 x 2,000 x 0,97 = 7,76
Abort 0,900 x 2,000 x 0,97 = 1,75
Wintergarten 3,800 x 4,500 x 0,97 = 16,59

Erdgeschoss m? ca. 112,36

Dachgeschoss

Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor. Die
Wohnflache wird daher auf Grundlage der Brutto-
Grundflache tberschlaglich wie folgt ermittelt:

10,360 x 8,790 x 0,5 = 45,53 rd. 46,00

Dachgeschoss (m?) ca. 46,00

Wohnflache gesamt m? ca. 158,36 Seite 35 von 51
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Anlage 10: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025 - Forst

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

Tecklenburger Strafe 10, 48585 Steinfurt
Tel.: 02551/89-1800
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Abbidung 7: Detailcarie gemas gewshiier Ansicht

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Werl

SEemende \Wesberkappein
Fostlefizat 404892
(GEMakumgsnames ViR sberk B ppein
Ortsted WiResberknppein
IBudunri:hrwcrlnurrmm FLR R
|Bod-mm: hitwrt 1 ime
Stichtag des Bodenrichtweartas 2025-01-014

Beschreibende Merkmale

Enbwicklungsrustand Flache dear Land- und Forstwwischaf
M ZUNgSaM ferstwirschatliche Flache

IFJMH& S000-90000 m*

|Badennichtwen zum HauptieststeBungseeil punk 1 &y

Haupifesisiellungs redpinik] 2022-01401

Fraas Feld Zona G 504

Tahalle 1° Richiweridetmnibs.
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Anlage 11: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025 - Wohnen

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

Tecklenburger Stralke 10, 453565 Steinfunt
Tel,: 02551/69-1900
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Abbidung 2: Detadkarie gemal gewahiiar Ansichi

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gameinde Westlerkappeln
Pasileitzahl 40400
GEmarkung Sname Weslerkappein
Chrtsbeil Wasierkappain
Bodenrnchiweartnuismmear 24023
Bodenrichtwean &5 E/m"
Stichtag des Bodennchhweries 2025-01-01

]Erll‘-ﬂil:klurq_l:i:llﬁﬂnd Baurgifes Land

Batragszustand badraghe

Hutzungsari Wiohnbauflache

Erganzenda Mulzung Bebaule Fldchen im AuBenbeareich
Gaschosszahl 0l

Flicha 1000 m™

Badenrichivwert zum Hauptfeststellungszedpunkt T €fm?
Heuptfestselungszeipunkt 2022-01-01

Fredes Feld Zone CA 501

Tabedle 1 Rxhtwendelaits
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Anlage 12: Hochwasserkarte - Uberschwemmungsgebiet
Ohne MaBstab

Hochwasserkarten. NRW . . . . W

Legmiile v wew hochemsseriaien nes de

Bewertungsobjekt
Tecklenburger Str. 39
49492 Westerkappeln
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Anlage 13: Plan StraBenbauprojekt
Ohne MaBstab
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Anlage 14: Fotos

Wohnhaus von Norden
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Wohnhaus von Westen
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Anlage 14: Fotos

Gebaude von Osten

> .

Schuppen

Wohnhaus

Schuppen von Siiden
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Anlage 14: Fotos

Hinterer Grundstticksbereich mit Blick auf die Baustelle
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Anlage 8: Fotos

Flurstick 237: Wald
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