KURZGUTACHTEN

2025-424
Geschaftsnummer: 6a K 48/25

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des mit
einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage bebauten Grundstlicks
»Zum Feldbrink 6 in 33659 Bielefeld

Zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 wurde der

Verkehrswert / Marktwert
mit 531.000,00 €
(in Worten: FinfhunderteinunddreiRigtausend Euro)
ermittelt.
Hinweis:

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung idbernommen.

Dieses ist eine Kurzversion des Gutachtens fiir die Internetveroéffentlichung.
Samtliche Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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1. Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts Einfamilienhaus mit Doppelgarage
Katasterbezeichnung Gemarkung Senne |, Flur 8, Flurstiick 1653, Gebaude- und

Freiflache, Zum Feldbrink 6, GroRe: 518 m?

Diese Karte ist nicht maRstablich!

o Stadt Bielefeld Auszug aus dem
e Katasteramt -
gy Liegenschaftskataster
August-Bebel-Strale 92 .
13607 Bislefeld Flurkarte NRW 1 : 1000
Flurstiick: 1853
Fiur 3 Erstellt  10.11.2025
Gemarkung: Senne | Zeichen: EY

Zum Feldbrink 6. Bibefeld

|5?saaoc

|5? 56700
.

2116
|324BE-1IJD
Malistab 1: 1000 Rahmen des § 11 (1) DVOVemKalG ]

i0 2 ] & SO Feter Di2 Nuzung dleses AEZLQEs st Im

NRW  zudesly.  Zuwidarhan,
werden nach § 27 Vemmkals NRW

wertoigt. N
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, ., Zum Feldbrink 6“ in 33659 Bielefeld,

Wertermittlungsstichtag: 05.02.2026

2. Grundstuicksbeschreibung
2.1. Mikrolage’

MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Altere Leute in Umlandgemeinden; Gutsituierte
Senioren in Vororten
Typische Bebauung {Quartier) 1-2 Familienhduser in nicht homogen bebautem
Strafienabschnitt
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Bielefeld-Sid (2,1 km)
ndchster Bahnhof (km) Bahnhof Windelsbleiche (0,5 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) Bielefeld Hauptbahnhof (7,6 km)
nachster Flughafen (km) Flughafen Paderbomn/Lippstadt [PAD] (39,3 km)
nachster OPNV (km) | Bushaltestelle Am Wahlbrink (0,1 km)
VERSORGUNG f/ DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
“ T', l e - Eﬁilgemein Arzt (0,9 km)
E : . Bl zshnart (1,2 km)
\ ) J Q?:.i;' Ea Krankenhaus (2,5 km)
g AR Bl apotheke (0,9 km)
'ﬁr" LEH Discounter (1,0 km)
[l exz (7.2 km)
E Kindergarten (0.4 km)
B crundschule (44 k)
[ realschule (0,7 km)
@ Hauptschule (8.5 km)
[ Gazamtschule (2,7 km)
m&ﬂnna‘sium (3,5 km)
B Hochschule (8,7 km)
El pa Bahnhef (0,5 km)
- ;'." ‘,.‘:Mrll;lzllllﬂnw. I:: i -l-.. S s AL e E FIUQhaFen {39"3 h-'n}
c‘s, . SR - El pa gabnhef 1ce (7.6 km)

i £ Maliesat {1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

Die Mikrolagesinschizung wifft sine Auzsage zum Preisniveau der Adresse im Verhilmnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo

Lagesinschitzung wird aus Immaokbilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katzstrophal) 9 g2 7 6 5 4 2

1 (axzellent)

1 Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03806456 vom 10.11.2025 auf www.geoport.de: ein
Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Immissionen Durch die in ca. 2 km Luftlinie siidostlich verlaufende Autobahn A 2,
der in ca. 2,3 km Luftlinie westlich verlaufende Autobahn A 33 sowie
des in ca. 1,9 km stdlich befindlichen Autobahnkreuz Bielefeld, kann
es bei bestimmten Wetterverhaltnissen zu Larmimmissionen
kommen.

3. Gebaudebeschreibung

3.1. Einfamilienhaus

3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebéaudes unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und
ausgebautem Spitzboden

Nutzung wohnbauliche Nutzung

Baujahr ca. 2007

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre?

Restnutzungsdauer 61 Jahre

Energetische Eigenschaften Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor. Dieses
Merkmal flieRt nicht in die Wertermittlung ein.
Die Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische
Defizite, fir sinnvolle und praktische Verbesserungsmaglichkeiten,
von einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Barrierefreiheit Das Geb&ude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

2 GemaR Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellanséatze fir die Gesamtnutzungsdauer fiir Objekte
dieser Art mit 80 Jahren angegeben.
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3.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Die nachfolgenden Bauzeichnungen dienen nur der Ubersicht und sind unter Ausschluss jeglicher Gewahr.
Nachfolgende Zeichnungen sind ohne Malstab.

Kellergeschoss Zeichnung vom 19.05.2006
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, ., Zum Feldbrink 6“ in 33659 Bielefeld,
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Erdgeschoss
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Zeichnung vom 19.05.2006

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Eingang
her gesehen im Uhrzeigersinn:

Diele, Garderobe, Abstellraum mit Zugang zur Garage, Duschbad,
Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse (zum Sitiden und Westen ori-
entiert), Terrasse (zum Westen orientiert), Esszimmer (zum Westen
orientiert), Kiiche
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Dachgeschoss Zeichnung vom 19.05.2006

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Trep-
penaufgang her gesehen im Uhrzeigersinn:

Flur, Kinderzimmer (zum Suden orientiert), Kinderzimmer (zum Su-
den orientiert), Schlafzimmer (zum Norden orientiert), Bad
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Spitzboden Es lag keine Zeichnung des Spitzbodens vor. Die
Sachverstandige hat folgende handschriftliche Skizze auf
Grundlage der Dachgeschosszeichnung erstellt:
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Schnitt Zeichnung vom 19.05.2006
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3.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
Kellerwéande
Umfassungswande
Innenwéande
Geschossdecken

Geschosstreppen

Hauseingangstreppe
Fassade/AuBenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Massivbau

Streifenfundamente in Beton bzw. Stahlbetonsohiplatte
unterkellert

massiv, ca. 30 cm, It. Zeichnung

massiv, ca. 35 cm, It. Zeichnung

massiv, ca. 11,5 cm bis 17,5 cm

Stahlbeton

Betontreppe mit Fliesenbelag, Edelstahlhandlauf
zum Spitzboden: offene Holzteppe mit Edelstahlgelander

Granit Antrittspodest
verputzt

Satteldach
Tonpfannen

Zink

keine

Kamin im Wohnzimmer
Einbauschrank im Schlafzimmer

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Luftungsanlage

Die Wasserversorgung geschieht Uber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

In Unterputzmontage, die Sachverstandige unterstellt eine
standardmaflige Ausstattung.

Gasheizung (Viessmann) mit daneben stehendem
Warmwasserbereiter
Die Beheizung der einzelnen Rdume geschieht zum Teil Uber

Fuflbodenheizung (Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Bad im DG) und zum

Teil Gber Plattenheizkérper mit Thermostatventilen

allgemeine Fensterliftung
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3.1.5. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Gartengestaltung

AuBenanlagen

Das Grundstiick ist strallenseits mit einer kleinen Bruchsteinmauer
und zum Teil durch Bewuchs eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zur Doppelgarage ist mit
Betonverbundsteinen ausgelegt. Die Terrasse ist mit Betonplatten
befestigt.

Diese besteht groBtenteils aus Rasenflache mit Buschwerk, Strau-
chern o.a.

Die AulRenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand. Es ist
ein Holzunterstand zur Kaminholzlagerung in Holzkonstruktion vor-
handen.

3.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBRboden

Wandbekleidung

Deckenfldchen

Fenster

Rollladen
Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitdrausstattung

Im Allgemeinen Fliesen, Laminat und Teppichboden

im Allgemeinen geputzt, Kliche mit Fliesenspiegel im
Arbeitsflachenbereich, Bader zum Teil gefliest

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Aulenfensterbanke
aus Granit 0.a.

vorhanden, mit Elektroantrieb

Holztlren in Holzzargen

Duschbad im EG:

wandhangendes WC mit Einbauspulkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, bodengleiche Dusche mit Glasabtrennung
Bad im DG:

wandhangendes WC mit Einbauspllkasten, Waschtisch mit

Einhebelmischer, bodengleiche Dusche mit Glasabtrennung

weil}
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3.1.7.

Belichtung und Beliiftung

Bauschdden und Baumangel

Anmerkung

3.1.7.1. Wohnflachen

Zusammenstellung:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss/Spitzboden:
Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnflache

3.2. Doppelgarage

Art des Gebdudes

Baujahr

Konstruktionsart
Fassade/AuBenverkleidung
Dach

Tor

Bauschaden/Baumangel

Gebaudezustand

gut und ausreichend

Der Sachverstandigen sind keine groben Bauschaden/Baumangel
bei der Ortsbesichtigung aufgefallen.

Die Aufzahlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Die
Sachverstandige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde von der Sachverstandigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbeziiglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefiihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte

Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

69,86 m?
86,15 m?
156,01 m?, rd. 156,00 m?
Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Maf3en und

der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

Doppelgarage ( Grundriss siehe 5.1.2. Erdgeschoss)

ca. 2007

massiv

verputzt

Flachdach

Sektionaltor mit Elektroantrieb

leichte Feuchtigkeitserscheinungen im hinteren linken Bereich, durch

zu geringes Gefalle lauft das Regenwasser vom Dach vermutlich
schlecht ab
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4. Fotos

Nrdwstansmht Nordwestansicht

Westansicht



