Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Bielefeld

Az.: 2026-GAA-0008

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
Gelsenkirchener StraRe 11 in 33647 Bielefeld
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Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks
wurde zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2026 mit 373.000 € ermittelt.

F

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 12 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.

Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung fiir unsere Unterlagen erstellt. Die Ubermittlung des Gutachtens an
den Auftraggeber erfolgt elektronisch.

Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte August-Bebel-Stralle 92 33602 Bielefeld E-Mail: gutachterausschuss@bielefeld.de
in der Stadt Bielefeld Tel.: 0521 51-2678 « Fax: 0521 51-3433 www.gutachterausschuss.bielefeld.de
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1 Auftragsdaten

Art des Bewertungsobjektes:

Objektadresse:

Antragsteller:

Eigentumer (lt. Grundbuch):

Katastermaflige Bezeichnung:

Grundbuch:

Antragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Ortsbesichtigungen:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zweck des Gutachtens:

herangezogene Unterlagen,

Einfamilienhaus

Gelsenkirchener Str. 11
33647 Bielefeld

Amtsgericht Bielefeld
GerichtstralRe 6
33602 Bielefeld

Gemarkung Brackwede
Flur 14, Flurstick 1555
Wohnbauflache 512 m?

Amtsgericht Bielefeld
Grundbuch von Brackwede, Blatt 8526

26.01.2026
18.03.2026
25.02.2026 und 18.03.2026

1. Ortstermin: Die Eigentimer und sowie und von der

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

2. Ortstermin: Die Eigentimer  und
die Gutachter , und sowie
Gutachterausschusses

, der Rechtsanwalt und
von der Geschéftsstelle des

Zwangsversteigerung

Erkundigungen und Informationen: Von den Eigentimern wurde das Messergebnis der letzten Uber-

prufung der Heizungsanlage zur Verfigung gestellt.

Vom Gutachterausschuss wurden folgende Auskinfte und Unter-
lagen beschafft:

e Auszug aus der amtlichen Basiskarte im Maf3stab 1:5000
Auszug aus der Katasterkarte im Mafstab 1:1000

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (unmafstablich)
Abfrage nach rechtsverbindlichem Bebauungsplan
unbeglaubigter Grundbuchauszug

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Bodenrichtwertauskunft

Auszug aus der Wohnlagenkarte

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitt)

Auskunft Uber die zum Stichtag noch ausstehenden Erschlie-
Rungsbeitrage

o Auskunft zur Telekommunikations-Infrastruktur
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2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

21  Vorbemerkungen zur allgemeinen Marktlage und -entwicklung

Seit 2024 ist nach 2 Jahren der Zuruckhaltung aller Marktakteure ein deutlicher Anstieg der Immobili-
entransaktionen festzustellen. Dieser Trend setzt sich auch 2025 fort.

Im Jahr 2024 wurde insgesamt ein leicht steigender Immobilienumsatz von 821,8 Millionen Euro erzielt,
der sich im Jahr 2025 auf 984,1 Millionen Euro erhéhte. Diese Umsatzsteigerung ergibt sich aus der
steigenden Anzahl an Kauffallen, die gegenuber dem Vorjahr um 14 % gestiegen sind. Hierdurch wurde
der Trend aus 2024 bestatigt. Auch wurde am Bielefelder Immobilienmarkt der Abschwung des Preis-
niveaus der normierten Kaufpreise Uber alle Teilméarkte hinweg gestoppt.

Weiterhin spielen bei der Marktentwicklung das derzeitige Zinsniveau und die stark gestiegenen Bau-
kosten uberwiegend im Neubau bei der Kaufentscheidung sowohl bei privaten und institutionellen Bau-
herren eine gewichtige Rolle. Auf dem Markt fur Bestandsimmobilien nehmen auch die zunehmenden
Anforderungen im Hinblick auf die Nutzung und Einsparung von Energie in Gebauden, die 2023 in
Form des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) festgelegt wurden, bedeutenden Einfluss auf das Marktge-
schehen. Es ist davon auszugehen, dass potenzielle Kaufer die zukunftigen, zur Erflllung der Vorga-
ben des GEG notwendigen, Investitionen bei lhrer Kaufentscheidung mit einpreisen, was sich insbe-
sondere auf das Preisniveau von energetisch unsanierten Gebauden auswirken durfte.

Am Bielefelder Wohnungsmarkt ist anhand des fortgeschriebenen Mietspiegels 2024 eine durchschnitt-
liche Steigerung der ortsublichen Vergleichsmieten von 6 % gegenlber 2022 ermittelt worden. Diese
vergleichsweise geringe Steigerung kann die stark gestiegenen Kosten im Wohnungsbau nicht auffan-
gen. FUr den ohnehin angespannten Mietwohnungsmarkt sind unter den aktuellen Rahmenbedingun-
gen keine Anzeichen einer Entlastung erkennbar.
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2.2 Lage
2.2.1 GroBraumige Lage

Bielefeld ist eine kreisfreie GroRstadt, die im Regierungsbezirk Detmold im Nordosten Nordrhein-West-
falens gelegen ist. Mit rund 344.000 Einwohnern auf 258 km? bildet Bielefeld als grofite Stadt der Re-
gion das Oberzentrum in Ostwestfalen-Lippe. Verkehrlich ist die Stadt durch die Autobahnen A 33 als
Nord-Siud-Achse und die A2 als Ost-West-Achse an das Uberregionale Strallennetz angebunden.

Als Wirtschaftsstandort ist Bielefeld gepragt durch ortsansassige Unternehmen der Nahrungsindustrie,
Druck- und Bekleidungsindustrie, des Gro3handels, der Bauwirtschaft sowie Maschinenbau- und Me-
tallindustrie. Der grofte Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ist jedoch dem Dienstleis-
tungsbereich zuzuordnen, insbesondere den wirtschaftlichen Dienstleistungen und dem Sozialwesen.
Aulerdem sind in Bielefeld 6 Hochschulstandorte mit insgesamt mehr als 41.000 Studierenden ange-
siedelt. Zusatzlich zu den sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten am Wohnort verzeichnet Biele-
feld einen positiven Pendlersaldo von rund 33.000 Arbeitnehmern, die aus anderen Wohnorten in die
Stadt einpendeln. Die Kaufkraft der Bielefelder Bevolkerung belief sich im Jahr 2023 auf durchschnitt-
lich 25.670 € je Einwohner, im Vergleich hierzu betrug die durchschnittliche Kaufkraft in Deutschland
zeitgleich 26.870 € pro Einwohner."

Raumlich ist Bielefeld in 10 Stadtbezirke unterteilt, deren Bewohner sich im Schnitt auf zwei Personen
je Haushalt verteilen. Die Einwohnerzahl von Bielefeld hat sich in den letzten Jahren positiver entwickelt
als bei der letzten Vorausberechnung angenommen. Auch in Zukunft bleibt die Zuwanderung jedoch
ein wichtiger Faktor fur die Entwicklung der Einwohnerzahl in Bielefeld. Als Ergebnis der Vorausbe-
rechnung der Stadt Bielefeld aus dem Jahr 2023 ware bei moderaten Wanderungsgewinnen weiter ein
Anstieg der Bevolkerungszahl um 1,8 % auf ca. 350.000 Einwohner bis zum Jahr 2050 zu erwarten.?

2.2.2 Kleinraumige Lage

Das zu bewertende Grundstlck ,Gelsenkirchener Strafle 11 liegt im stdlichen Teil der Stadt Bielefeld
im Stadtbezirk Brackwede. Die Gemarkung Brackwede erstreckt sich Uber gut 38 Quadratkilometer.
Sie ist dabei grétenteils von Wohnbebauung, landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie dem Naturschutz
und den zur Naherholung dienenden Griin- und Waldflachen gepragt. Der Stadtbezirk zahlt insgesamt
41.410 Einwohner. Die das Bewertungsgrundstick umgebende Bebauung besteht Uberwiegend aus
ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden, in westlicher Richtung befinden sich Industrie- und Gewer-
beflachen und ein Sondergebiet. Die Gelsenkirchener Strale ist als Erschlielungsstralle mit einer
Fahrbahn aus Beton-Kleinpflaster ausgebaut. Ein Gehwege wurden nicht errichtet. Strallenbeleuch-
tung ist vorhanden. Die Wohnlage des Bewertungsobjektes wird als normal eingestuft. Mdgliche Im-
missionsbelastungen werden durch einen guten Grinflachenbezug ausgeglichen.

Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindertagesstatten, Arzte und Apotheken sind in Entfernungen zwi-
schen 0,5 km und 1,7 km zu erreichen. Ein Kinderspielplatz ist unmittelbar neben dem Grundstiick
vorhanden. Die Entfernung zur Bielefelder Innenstadt betragt ca. 6,5 km. Die nachste Bushaltestelle
,2Dortmunder Straflte“ befindet sich am Sudring in einer Entfernung von ca. 150 m zum Bewertungs-
grundstuck. Der Bahnhof Bielefeld-Senne ist nach ca. 4 km erreicht. Der Anschluss an das Uberregio-
nale Verkehrsnetz gut. Die nachste Anschlussstelle, zur Bundesautobahn A33 Anschluss ,Bielefeld
Zentrum® liegt 4,5 km entfernt und bis zum Anschluss ,Bielefeld Sud“ der A2 von sind ca. 5,5 km zu-
ruckzulegen.

" Vgl. Michael Bauer Research GmbH (2023).
2Vgl. Stadt Bielefeld (Hrsg.) (2024).
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2.3 Grundstiick

2.3.1 Gestalt und Nutzung

Die im Liegenschaftskataster mit einer GréRe von insgesamt 512 m? nachgewiesene Wohnbauflache
verfugt Uber einen rechteckigen Zuschnitt. Die Héhenunterschiede des Grundstlicks erschweren die
Gartennutzung und die Gestaltung der AuRenanlagen. Die Breite des Grundstiicks betragt im Mittel
ca. 20 m, bei einer mittleren Tiefe von ca. 24 m.

Der Grundstiickszuschnitt sowie die ndhere Umgebung sind den als Anlagen beigefligten Ausziigen
aus der amtlichen Basiskarte NRW und der Flurkarte sowie dem Schragluftbild zu entnehmen.

2.3.2 Rechtliche Merkmale

Grundbuch:

Baulasten:

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht:

Eine Ablichtung des Grundbuches von Brackwede, Blatt 8526 vom
15.09.2025 wurde dem Gutachterausschuss mit dem Antrag auf Erstattung
des Gutachtens zur Verfigung gestellt. In Abteilung Il des Grundbuches
wurde folgende Eintragung vorgefunden:

1. Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Bielefeld wurde eine Vereinigungsbau-
last eingetragen

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der Bereich, in
dem das Bewertungsobijekt liegt, als ,Wohnbauflache” dargestellt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des seit dem 16.12.2010 rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,I/B 67 Wohngebiet Bochumer Stralle®. Als
Grundlage gilt die BauNVO vom 23.01.1990.

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet. Art und Maf} der bauli-
chen Nutzung sind wie folgt geregelt:

e Maximal 2 Vollgeschosse

e 35°-45° geneigtes Satteldach

e GRZ0,4

e GFZ0,8

¢ Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens.
Im Rahmen der Ortsbesichtigungen wurde festgestellt, dass der Spitzbo-
den im Dachgeschoss ohne baurechtliche Genehmigung zu Wohnraum
ausgebaut wurde.
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ErschlieBungsbeitrage:

Bodenaltlasten:

Nach Auskunft des Amtes fir Verkehr der Stadt Bielefeld vom 29.01.2026
gilt fur das Bewertungsgrundstiick zum Wertermittlungsstichtag die bei-
tragsrechtliche Auskunft, dass Erschliefungsbeitrage zum Stichtag nach
§§ 127 ff BauGB nicht mehr erhoben werden. Naturschutzrechtliche Aus-
gleichsbeitrage nach § 135 A BauGB fallen nicht an.

Im Informationssystem der Stadt Bielefeld wird das Bewertungsgrundstick
nicht als Altlastenstandort / Altlastverdachtsflache dargestellt.

Auch aus anderen Quellen liegen dem Gutachterausschuss keine Anga-
ben Uber Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen auf dem zu bewer-
tenden Grundstiick vor. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass keine
Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen vorhanden sind. Ferner wird
unterstellt, dass der Baugrund eine normale Tragfahigkeit aufweist.
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24 Gebaude und AuBenanlagen
2.4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Im Jahr 2013 wurde auf dem Bewertungsgrundstuck ein zweigeschossiges, Einfamilienhaus in Mas-
sivbauweise errichtet. Das Gebaude verfugt Uber ein Satteldach mit Zwerchdach. Im Jahr 2015 wurde
daruber hinaus ein Antrag fir den Neubau einer Kleingarage (Carport) auf dem Bewertungsgrundstiick
gestellt. Die Schlussabnahme des Carports erfolgte ebenfalls im Jahre 2015.

Das Einfamilienhaus unterteilt sich in Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss.

Im Erdgeschoss befindet sich der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kiichenbereich, der in die Diele mit
der Geschosstreppe Ubergeht. Des Weiteren befinden sich ein Gastezimmer, Duschbad mit WC und
der Hauswirtschaftsraum im Erdgeschoss. Die Terrasse ist vom Wohnzimmer aus zuganglich.

Im Obergeschoss wurden Flur, Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer und ein Bad mit WC vorgefunden.

Im Rahmen der Ortsbesichtigungen wurde festgestellt, dass das Dachgeschoss ohne baurechtliche
Genehmigung zu Wohnraum ausgebaut wurde. Das Dachgeschoss erfullt nicht die gesetzlichen Vor-
gaben zur Ausbaufahigkeit und stellt somit keine Wohnflache dar. Das Dachgeschoss hat den Charak-
ter einer Nutzungsflache und wird so bewertet.

Die Ausstattung des Wohngeb&udes ist als mittel einzustufen.

Die Wohnflache wurde auf Grundlage der genehmigten Grundrisse und nach den ortlichen Feststel-
lungen ermittelt und betragt insgesamt rd. 140 m?. Die Nutzungsflache des Spitzbodens betragt
rd. 14 m?. Die Wohn- und Nutzungsflachenberechnung, die der Anlage zu entnehmen ist, wurde allein
zum Zweck der Wertermittlung erstellt. Hieraus lassen sich keine Anspruche hinsichtlich von Mietver-
tragen, Nebenkostenabrechnungen o.a. ableiten.

Inventar und sonstiges Zubehdr (z.B. Kiichen) sind gemafl § 97 BGB keine wesentlichen Bestandteile
eines Grundstlcks oder Gebaudes und werden deshalb nicht mitbewertet.
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2.4.2 Baubeschreibung

Baujahr
Auflenwande
Innenwande
Geschossdecken

Dach

Schornstein

Treppen

FuRboden

Fenster

Tidren

Sanitaranlagen

Heizung

Heizkorper

Elektroanlage

Energieausweis

Sonstiges

2013

massives Mauerwerk, Aullenputz und Anstrich
massives Mauerwerk und Leichtbauwande
Stahlbeton

Satteldach mit Zwerchdach, Dammung, Tonpfanneneindeckung mit Be-
schichtung

Fertigelemente, Edelstahlrohr, Kopf mit Plattenverkleidung

freitragende Treppe, Metall-Tragrahmen, Holzstufen, Gelander aus Edel-
stahl-Fullstdben und Holzhandlauf

Fliesen, Laminat

Uberwiegend bodentiefe Fenster mit Isolierverglasung, Rollladen mit
Elektroantrieb

Haustlr : Aluminiumtir mit Glasausschnitt
Innentlren . Turen mit Folienbeschichtung

EG : Dusche in den FuBboden eingelassen, Waschbecken und WC
OG : ebenerdige Dusche, Badewanne, Waschbecken, Bidet und WC

Gas-Brennwertheizung mit Brauchwasser Uber Solarthermie, Warmwas-
serspeicher mit ca. 300 | Fassungsvermogen, Fabrikat Junkers, Leis-
tungsbereich 2,9 - 14 kW, Baujahr 2012

FuBbodenheizung, Handtuchheizkérper im Bad

Die Elektroanlage entspricht nicht dem Stand der Technik des Baujahres.
Ein Energieausweis der jedoch nur bis November 2021 Giltigkeit hatte,
ist vorhanden. Der Primarenergiebedarf wird hierin mit 82,68 kWh/(m?ana)

ausgewiesen.

- Terrassenuberdachung
- Hauseingangsuiberdachung
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2.4.3 Baubeschreibung Carport

Baujahr : 2015

Konstruktion : Leimbinder

Dach :  Flachdach mit BitumenschweilRbahnen

Boden . Beton- Kleinpflaster

Sonstiges . Gerateraum hinter dem Carport, Holzkonstruktion, Wande mit Profilholz
verkleidet

2.4.4 AuRenanlagen

Zu den baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen zahlen vor allem Wegbefestigungen, nicht mit
dem Gebaude verbundene Freitreppen, Einfriedungen und Stitzmauern, Tore, besondere Gartenan-
lagen, Hecken, Straucher und Baume, aber auch die innerhalb der Grundstiucksgrenzen verlegten Ver-
und Entsorgungsleitungen.

Ver- und Entsor- . - Stromanschluss
gungsleitungen - Wasseranschluss
- Kanalanschluss
- Gasanschluss

Telekomunikations-

Infrastruktur . Das Gebaude verflgt Uber einen Kabelanschluss der Telekom tber den
bis zu 250 Mbit/s im Download verfugbar sind.

Befestigungen . Betonsteinpflaster, Terrasse aus Bambus Fulibodendielen, Treppe aus
Betonsteinen, und aus den Bambusdielen der Terrasse, Beton- Pflanz-
steine zur Sicherung der Terrasse und der Hanglage

Einfriedungen . Metallzaun mit Gartentor

Gartenanlage :noch nicht fertiggestellt
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2.4.5 Baumangel, Bauschaden und unterlassene Instandhaltung

In diesem Verkehrswertgutachten werden nur solche Baumangel, Bauschaden oder unterlassene In-
standhaltung wertmindernd bericksichtigt, die bei der Begehung des Gutachterausschusses sichtbar
waren bzw. von den beteiligten Parteien mitgeteilt wurden, sofern es sich um zurtickliegende Werter-
mittlungsstichtage handelt.

Nicht sichtbare Baumangel, Bauschaden oder unterlassene Instandhaltung hinter Verkleidungen, Re-
galen, Mobiliar, in Wanden usw. werden nicht wertmindernd beriicksichtigt. Dieses gilt insbesondere
fur Feuchtigkeitsschaden, Holzschadlingsbefall, Pilzbefall, Rohrfral. Auch Untersuchungen auf schad-
stoffbelastete Stoffe wie Asbest, Formaldehyd etc. sowie hinsichtlich der Einhaltung von Vorgaben des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), des Gebaudeenergiegesetzes (GEG), der Trinkwas-
serverordnung und des § 45 BauO NRW (Installation von Blitzschutzanlagen) wurden nicht durchge-
fuhrt. Des Weiteren wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit sowie des Schall-
und Warmeschutzes angestellt.

Bauschaden, Baumangel oder unterlassene Instandhaltung zdhlen zu den besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen und werden als solche im Rahmen der Wertermittlung in Abzug ge-
bracht. Es ist jedoch zu berUcksichtigen, dass der Wertansatz nicht die volle Hohe der Instandsetzungs-
kosten deckt.

In der nachfolgenden Auflistung sind nur die auffalligsten Bauschaden und unterlassenen Instandhal-
tungen aufgefuhrt, daher besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit. Nach Auffassung des Gutachter-
ausschusses sind folgende Positionen zu bertcksichtigen:

Putzschaden im FuBbereich auf beiden Innenseiten der Haustir

Riss im AufRenputz im Bereich des Rollladenkastens der Terrasse

Risse im Bereich der in Trockenbauweise errichteten Innenwande

Nicht verschlossene Fugen der Deckenplatte im Bereich der demontierten Ausschubtreppe
Fehlende Abschlussprofile im Bereich des Laminatfullbodens im OG

Unfertige AuRenanlagen

Ungesicherte Boschung neben der Terrasse und an den Treppen innerhalb des Gartens
Unfertige Elektroinstallation der Terrassentberdachung

2.4.6 Zusammenfassende Beurteilung der baulichen Anlagen

Das Bewertungsobjekt wurde 2013 errichtet. Die bauliche Anlage ist als gepflegt zu beurteilen. Die
AuRenanlagen sind als unfertig einzustufen, mit Ausnahme der Terrasse mit seiner Uberdachung und
der Zaunanlage parallel zur Stral3e. Die Nutzung des Dachgeschosses als Wohnraum ist aufgrund der
baulichen Gegebenheiten nicht mdglich. Flur den vorgefundenen Ausbauzustand liegt keine baurecht-
liche Genehmigung vor.

Die Grundrisse des Erd- und Obergeschosses sind als funktional einzustufen und sind baujahresty-
pisch. Mit der Nahe des Grundstlicks zum vielbefahrenen Sidring gehen Larm- und Imissionsbelas-
tungen einher.
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3 Ermittlung des Verkehrswertes

31 Wertermittlungsverfahren

GemaR § 6 Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Aus-
wahl der anzuwendenden Verfahren ist nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten zu wahlen.

Im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichskaufpreisen ermittelt. Vergleichskaufpreise sind gem. § 25 ImmoWertV geeignet,
wenn die Grundsticksmerkmale mit dem Bewertungsgrundstiick hinreichend tbereinstimmen und das
Kaufvertragsdatum in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag steht. Etwaige Abwei-
chungen sind nach MaRRgabe des § 9 Abs. 1 ImmoWertV auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten an das Wertermittlungsobjekt anzupassen. Bei bebauten Grundstlicken
kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden (§ 20 ImmoWertV). Dabei kdnnen geeignete Kaufpreise z.B. mit
Flacheneinheiten ins Verhaltnis gesetzt werden (Gebaudefaktoren) oder mit markttblich erzielbaren
Jahresertragen (Ertragsfaktoren).

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus
dem Grundstlck erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstiicks ist (z.B.
Mehrfamilienhaus). Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen Anla-
gen zusammen. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage markttblich erzielbarer Er-
trage ermittelt. Unterliegen die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen oder wei-
chen wesentlich von den marktiblichen Ertragen ab, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) werden im Wesentlichen bebaute Grundstiicke
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigen-
nutzung verwendet werden. Der Sachwert des Grundstiicks wird aus den Sachwerten der baulichen
Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Die Bewertung der baulichen Anlagen erfolgt auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten. Die Normalherstellungskosten dienen dabei als
modellhafte Kostenkennwerte.

Eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfolgt durch die An-
wendung von Sachwertfaktoren, die aus geeigneten Vergleichskaufpreisen abgeleitet werden.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens:
Das zu bewertende Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Ein- und Zweifamilienhduser
dienen im Wesentlichen der renditeunabhangigen Eigennutzung, so dass im vorliegenden Gutachten

das Sachwertverfahren anzuwenden ist.

Eine zusatzliche Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist nicht méglich, da in der Kaufpreissamm-
lung keine vergleichbaren Kauffalle vorhanden sind.
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3.2 Bodenwert

Der Bodenwert ist abhangig von der Nutzung und den Nutzungsmaoglichkeiten eines Grundstucks. Ne-
ben den tatsachlichen Eigenschaften wie Lage, Grofie, Zuschnitt und ErschlieRung sind die baurecht-
lichen Bestimmungen flr die Nutzungsméglichkeiten entscheidend.

Der Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung von baulichen Anlagen vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann nach Mal}-
gabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Bodenrichtwertgrundstiicks hinreichend mit dem Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stiicks Ubereinstimmen. Wertunterschiede ansonsten gleichartiger Grundstiicke finden gemaf
§ 19 Abs. 1 ImmoWertV durch die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten Berucksichtigung.

Im vorliegenden Bewertungsfall finden sich in der Kaufpreissammlung hinsichtlich Lage, Ausnutzbar-
keit sowie GroRe und Zuschnitt des Bewertungsgrundstlicks keine ausreichend vergleichbaren Kauf-
falle. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt deshalb auf der Grundlage des zum Wertermittlungsstich-
tag gultigen Bodenrichtwertes.

Zum 01.01.2026 (Auswertejahr 2025) hat der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt
Bielefeld fur den Bereich, dem das Bewertungsgrundstlick angehort, einen Bodenrichtwert in Héhe von
300 €/m? ermittelt und beschlossen. Es handelt sich dabei um einen durchschnittlichen Lagewert flr
bebaubare erschlieRungsbeitragsfreie Grundstiicke. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundstlcke
mit einer Flache von 600 m? und einer ein- bis zweigeschossigen Bebaubarkeit.

Mit einer GrundstucksgrofRe von insgesamt 512 m? ist die zu bewertende Wohnbauflache kleiner als
das Normgrundsttick. Auf Grundlage, der vom Gutachterausschuss im Grundstlcksmarktbericht ver-
offentlichen Umrechnungskoeffizienten ist eine Anpassung der GrundstiicksgréRe mit dem Faktor 1,04
erforderlich.

Folglich ergibt sich flir das Bewertungsobjekt ,,Gelsenkirchener Strale 11 zum Wertermittlungsstichtag
18.03.2026 folgender Bodenwert:

Nutzung F'“ﬁ:uc" Fliche BRW UK Bodenwert
Wohnbauflache 1555 512m? x 300€/m? x 1,04 = 159.744 €
Bodenwert insgesamt rd. 159.700 €
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3.3 Sachwertermittiung
3.3.1 Erlauterungen zu den Begriffen und Wertansatzen im Sachwertverfahren

* Normalherstellungskosten

Auf der Grundlage von § 36 Abs. 2 ImmoWertV werden zur Sachwertermittlung die durchschnittlichen
Herstellungskosten auf der Grundlage der NHK 2010 herangezogen.

Zur Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen (ohne Aufdenanlagen) ist von durchschnittlichen
Herstellungskosten auszugehen, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Er-
richtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Werter-
mittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden und
nicht von Rekonstruktionskosten.

Vorrangig werden zur Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten die Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010), d.h. die gewodhnlichen Herstellungskosten, die fur die jeweilige Gebaudeart unter
Berucksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit angegeben sind zu Grunde gelegt. Ist die
entsprechende Gebaudeart nicht erfasst, kdnnen andere Datensammlungen oder ausnahmsweise Ein-
zelkosten fur Bauleistungen (gewohnliche Herstellungskosten) herangezogen werden.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebaudeart,
wie Angaben zur HOhe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie teil-
weise weitergehende Erlauterungen.

e Kostenkennwert

Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und
Gebaudestandard hinreichend entspricht. Sind Gebaude nachhaltig umgenutzt worden, so ist der Kos-
tenkennwert auf die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Gebaude in Teilbereichen erheblich vonei-
nander abweichende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind
in Euro/m? Bruttogrundflache (€/m? BGF) angegeben. Sie erfassen die Kostengruppe 300 und 400 der
DIN 276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten (Kostengruppen
730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jah-
resdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheidet bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstufen
(1 bis 5). Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale
zu qualifizieren.

Das Bewertungsobjekt entspricht dem Gebaudetyp 1.32 — freistehende Einfamilienhduser mit Erd-,
Ober- und nicht gebautem Dachgeschoss. Aufgrund der fehlenden Ausbauféahigkeit des Dachgeschos-
ses und der damit eingehenden nur eingeschrankten Nutzbarkeit ist der Kostenkennwert um 12% zu
reduzieren. Der Gebdudestandard ist der Standardstufe 3,4 (mittlere Ausstattung) zuzuordnen. Somit
ergibt sich insgesamt ein Kostenkennwert in Hohe von 750 €/m? BGF.

* Baupreisindex

Der Baupreisindex erfasst die Anderung der Baukosten zwischen dem Wertermittlungsstichtag und
dem Preisstand des Jahres 2010. Erhéhungen der Mehrwertsteuer werden durch den entsprechenden
Baupreisindex berucksichtigt.

Der zuletzt vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex betragt zum Wertermittlungs-
stichtag:
November 2025 = 190,6; bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100
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* Bruttogrundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte beziehen sich auf die BGF. Die BGF ist die Summe der jeweils marktlblich nutz-
baren Grundflachen aller Grundrissebenen des Bauwerks.

Far die Ermittlung der BGF wird im Bewertungswesen die vom Deutschen Institut fir Normung e.V.
herausgegebene Vorschrift DIN 277-1:2005-02 angewendet.

Im Falle des Bewertungsobjektes gehen Erd-, Ober und Dachgeschoss in die Bruttogrundflachenbe-
rechnung ein, die den Anlagen beigefligt ist.

* Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr (Jahr der Fertigstellung) an gerechnet tblicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV). Die ImmoWertV listet in Anlage 1 Modellan-
satze flr die Gesamtnutzungsdauer verschiedener Gebaudearten auf. Die Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer (Gesamtnutzungsdauer) von Wohnhausern betragt demnach 80 Jahre.

* Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist die Anzahl von Jahren anzusehen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Die Restnutzungsdauer kann durch unterlassene oder durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder andere Gegebenheiten verklirzt oder verlangert
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufliihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird die Punktras-
termethode gemaf Anlage 2 ImmoWertV angewendet.

Im vorliegenden Gutachten sind keine Erneuerungen oder Modernisierungen zu bertcksichtigen. Die
Restnutzungsdauer verlangert sich somit nicht und ist mit 67 Jahren anzusetzen.

* Alterswertminderung

Von den jeweiligen Herstellungswerten wird die Wertminderung wegen Alters abgezogen. Die Alters-
wertminderung ist unter Berlicksichtigung des Wertverhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei wird die fur die jeweilige Gebaudeart ange-
setzten Gesamtnutzungsdauer, die durch Instandsetzung oder Modernisierungen verlangerte oder
durch unterlassene Instandsetzung oder andere Gegebenheiten verkurzte Restnutzungsdauer gegen-
Ubergestellt.

Es ist eine gleichmaflige Wertminderung zugrunde zu legen, die in einem Alterswertminderungsfaktor
ausgedruckt wird.

e Besondere Bauteile

Besondere Bauteile sind in der Bruttogrundflache nach DIN 277 nicht enthalten. Deshalb ist der Zeit-
wert der baulichen Anlage, um den Zeitwert der besonderen Bauteile zu erganzen. Im vorliegenden
Bewertungsfall sind die Hauseingangsiiberdachung und die Terrassentberdachung zu bericksichti-
gen. Fir die besonderen Bauteile erfolgt entsprechend der Restnutzungsdauer ein Ansatz von
rd. 4.600 € (Zeitwert).

e Carport
Fir das Carport wird der Zeitwert mit rd. 10.600 € ermittelt.
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* AuBenanlagen

Zu den baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen zahlen vor allem Wegbefestigungen, nicht mit
dem Gebaude verbundene Freitreppen, Einfriedungen und Stlitzmauern, Tore, besondere Gartenan-
lagen, Hecken, Straucher und Baume, aber auch die innerhalb der Grundstticksgrenzen verlegten Ver-
und Entsorgungsleitungen. Die Sachwerte der Aul3enanlagen werden nach Erfahrungssatzen ermittelt.
Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist im vorliegenden Bewertungsfall aufgrund der Hang-
befestigungen der Gartenanlage ein Ansatz von 4 % des Gebdudesachwertes angemessen.

* Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Im Sachwert kommt der Substanzwert des Bewertungsobjektes zum Ausdruck, der aber nicht immer
dem am Grundstlcksmarkt realisierbaren Kaufpreis entspricht. Der Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte in der Stadt Bielefeld ermittelt jahrlich Sachwertfaktoren aus den vorliegenden Kaufvertra-
gen, indem die Sachwerte der Objekte mit den entsprechenden Kaufpreisen ins Verhaltnis gesetzt
werden. Es ist statistisch nachgewiesen, dass der Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) insbheson-
dere vom vorlaufigen Sachwert sowie von der Hohe des lagetypischen Bodenrichtwertes beeinflusst
wird. Je héher der vorlaufige Sachwert und je geringer der Bodenrichtwert, desto héher fallt in der Regel
der Abschlag aus.

Zum Wertermittlungsstichtag gelten generell die Marktanpassungsfaktoren, die im Grundstiicksmarkt-
bericht 2025 veroéffentlicht worden sind. Fir Wohngebaude in einer normalen Wohnlage und mit einem
vorlaufigen Sachwert von rd. 476.000 € wird ein Sachwertfaktor von durchschnittlich 0,84 ausgewiesen.
Die Datengrundlage, die der Ermittlung des ausgewiesenen Sachwertfaktors zugrunde liegt, sind Kauf-
falle des Jahres 2024. Da der Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026 liegt, ist die Marktentwicklung im
Laufe des Jahres 2025 unter Anpassung des Sachwertfaktor sachverstéandig zu bertcksichtigen. Der
Gutachterausschuss ist der Auffassung, dass die Marktentwicklung im Teilmarkt Ein- und Zweifamili-
enhaduser auf annahernd gleichbleibendem Preisniveau bleibt. Aber die Auswirkung durch die Nahe
zum vielbefahrenen Sidring muss in die objektspezifische Anpassung mit einflieRen.

Aufgrund dessen ist nach Auffassung des Gutachterausschusses ein objektspezifischer Sachwertfak-
tors von 0,80 erforderlich ist, um das Marktgeschehen angemessen darzustellen.

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstticks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellansatzen abweichen. Hierzu zéhlen
besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Liquidationsobjekte, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen. Sie sind durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, sofern sie nicht bereits an anderer Stelle berticksichtigt
worden sind.

Eine Ubliche Alterung der baulichen Anlage(n) und der einzelnen Bauteile wird im Rahmen der ver-
schiedenen Wertermittlungsverfahren regelmafig bericksichtigt. Im Sachwertverfahren geschieht dies
anhand eines Alterswertminderungsfaktors, der sich aus der Gesamtnutzungsdauer und der objekt-
spezifisch ermittelten Restnutzungsdauer ergibt. Sofern dartiberhinausgehend Bauschaden oder Bau-
mangel festgestellt werden, ist zu beachten, ob diese erheblich von dem auf dem Grundsticksmarkt
Ublichen abweichen. Dafiir ist mafgeblich, ob entsprechende Schadensbilder bei einem durchschnitt-
lichen Objekt der zutreffenden Baualtersklasse auf dem Grundsticksmarkt erwartbar sind.

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist fur die unter Punkt 2.4.5 aufgefihrten Bauschaden
und unterlassene Instandhaltung ein Ansatz von rd. 18.000 € anzusetzen. Bei den Positionen 1-3 ist
zu berucksichtigen, dass es sich hierbei um einen Zeitwert entsprechend der Restnutzungsdauer han-
delt, der nicht die vollen Kosten der tatsachlichen Instandsetzung deckt. Die Positionen 4-8 sind mit
dem vollen Ansatz der Herstellungswerte anzusetzen.

Der vorhandene Ausbau des Dachgeschosses ist mit rd. 10.000 € in Ansatz zu bringen.

Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte in der Stadt Bielefeld Seite 16 von 41



Gelsenkirchener Str. 11, 33647 Bielefeld

2026-GAA-0008

3.3.2 Berechnung des Sachwertes

Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung
Berechnungsbasis
Brutto-Grundflache (BGF)
Baupreisindex (BPI) November 2025 = 190,6 (2010=100)
Normalherstellungskosten
NHK im Basisjahr 2010 (Kostenkennwert)
NHK am Wertermittlungsstichtag (190,6/100 x 750 €/m? BGF)
Herstellungskosten
Normgebaude (1.430 €/m? BGF x 241 m?)
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK)
Alterswertminderung
Modell
Gesamtnutzungsdauer (GND)
Baujahr
Restnutzungsdauer (RND)
Alterswertminderungsfaktor
Zeitwert (inkl. BNK)
Gebaude (bzw. Normgebaude) (344.630,00 € x 0,8375)
besondere Bauteile
Carport
vorl. Gebaudesachwerte insgesamt
Sachwert der Aul3enanlagen
vorl. Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen
Bodenwert
vorlaufiger Sachwert
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Ausbau Dachgeschoss
abzgl. Baumangel, Bauschaden und unterlassene Instandhaltung
(marktangepasster) Sachwert

+

n x n 4+ 1

Einfamilienhaus

241 m?
190,60

750 €/m? BGF
1.430 €/m? BGF

344.630 €
344.630 €

linear
80 Jahre

67 Jahre
0,8375

rd. 288.600 €
rd. 4.600 €
rd. 10.600 €
303.800 €

rd. 12.200 €
316.000 €

rd. 159.700 €
475.700 €

0,80

rd. 381.000 €
10.000 €

18.000 €

373.000 €
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34 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens (Vergleichswertverfahren,
Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren) unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit zu ermitteln
(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Fir das Bewertungsobjekt wurde der Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2026 mit
rd. 373.000 € ermittelt.

Zur Plausibilisierung bedient sich der Gutachterausschuss der Indexreihe fir Ein- und Zweifamilien-
hauser. Unter Berlicksichtigung des Uberwiegend mittleren Ausstattungsstandards und unter Einbezie-
hung des Bodenwertes ergibt sich ein durchschnittliches Preisniveau von rd. 2.730 €/m? Wohnflache,
welches den Sachwert ohne Berilcksichtigung von Baumangeln, Bauschaden bzw. unterlassener In-
standhaltung.

Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick Gelsenkirchener Stral3e 11
in 33647 Bielefeld,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Brackwede 8526 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Brackwede 14 1555

betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2026
- 373.000 € -

in Worten: dreihundertdreiundsiebzigtausend Euro

Bielefeld, 18.03.2026

Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte in der Stadt Bielefeld Seite 18 von 41



Gelsenkirchener Str. 11, 33647 Bielefeld 2026-GAA-0008

4 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in der zurzeit gultigen Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), in der zurzeit giiltigen Fassung

BauO NRW:
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 21. Juli 2018, in der zurzeit gultigen Fassung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), in der zurzeit gultigen Fassung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), in der zurzeit glltigen Fassung

BImSchG:
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), in der zurzeit gultigen Fassung

DIN 277:
Normen zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken oder Teilen von Bauwer-
ken im Hochbau, in der zurzeit giltigen Fassung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), in der zurzeit gultigen Fassung

GrundWertVO NRW:
Verordnung uber die amtliche Grundstickswertermittiung Nordrhein-Westfalen vom 08. Dezember
2020, in der zurzeit gultigen Fassung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 44), in der zurzeit glltigen Fassung

KAG:
Kommunalabgabengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 01.01.2020, in der zurzeit gultigen
Fassung

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), in der zurzeit gultigen Fassung
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6  Abkurzungsverzeichnis

Abs.
abzgl.
AGVGA
AZ.
BAnNz.
BauO
BGBI
BGF
BImSchG
BNK
BRW
DG
ebfr.
ebpfl.
EG
ELW
EnEV
GEG
GFz
GrundWertVO
GRZ
KAG
KG
MEA
NF
NHK
NRW / NW
0.g.

oG
OPNV
UK

WF

VG

zzgl.

Absatz

abziglich

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiusse

Aktenzeichen

Bundesanzeiger

Bauordnung

Bundesgesetzblatt
Bruttogrundflache
Bundes-Immissionsschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenrichtwert

Dachgeschoss
erschlieBungsbeitragsfrei
erschlieBungsbeitragspflichtig
Erdgeschoss

Einliegerwohnung
Energieeinsparverordnung
Gebaudeenergiegesetz
Geschossflachenzahl
Grundstuckswertermittlungsverordnung
Grundflachenzanhl
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Miteigentumsanteil
Nutzungsflache
Normalherstellungskosten
Nordrhein-Westfalen

oben genannt

Obergeschoss

Offentlicher Personennahverkehr
Umrechnungskoeffizient
Wohnflache

Vollgeschosse

zuzuglich
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Anlage 1:  Auszug aus der Amtlichen Basiskarte NRW (unmaRstéblich)

Stadt ,:.IHETH Auszug aus dem
ekl Liegenschaftskataster
August-Bebel-Strale 592

33602 Bielefeld Amtliche Basiskarte NRW 1:5000

Gemarkung: Brackwede
Gelmenkirchaner Siralla, Bistelald

Erstellt: 28.01.2026

[ Mullung cigsss ALGZuges Bl I
Rarman des § 10 (1) DVOZVermKalG
METW  zulbssig,  Zowiderhanciunsgon
worden nach & 27 VermKals NEW
varfoigt
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Anlage 2:  Auszug aus der Flurkarte (unmaRBstablich)

Stadt Bielefeld Auszug aus dem
Wababaranit Liegenschaftskataster
August-Bebal-Stralte 92
3%2 N Fluricarte NRW 1 : 1000
Erstallt: 28012026
Gamarkung: Brachweade

] 10 am b ] a S Mshe' Oim MNulrung deses Acsruges sl im
Mai 1 - 1000 B ' T T T ] Rabmen des § 19 1) DVOEVorndabG
NRW  pddasyg  Jewadschandlingen
worden rach B 07 Vermiald NRW
varfoigl.
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Anlage 3:  Auszug aus dem Bebauungsplan (unmaRstablich)

-\

=
WA

——— . d -

Marnngnadiage: tslalaldKARTE © Ami ir Geginformation und Kalasier (G5 BY 4.0), DoanSimathisg (DOEL) AktuaslaL 16 03 2026 Mahstin 1 1000
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Anlage 4: Baulast

Baulastverzeichnis von Baulastenblatt Nr
Brackwede - . - BW-1828
Grundsticksbezeichnung Seite
Gelsenkirchener Str. 9 a 1
Gemarkung Flur Flurstick
Brackwede 14 1555
Lid Nr Tﬁfﬁﬁﬁ?ﬁ?ﬁiu_ﬂg Bemerkungen
1 | Ubernahme der Verpflichtung hinsichtlich baulicher Anlagen auf | Bauantrag
Ifdam Grundstick Eheleuts Polat
|
| Gelsenkirchener Str. 9 a Az
! Gemarkung Brackwade 5.6301.648504.7
| Flur 14

| Flurstiick/e 1556, 1555

| das &ffentliche Baurecht so einzuhalten, als ob diese Flursticke
| gin einziges Baugrundstick bildaten

Die belasteten Flurstlcke sind in dem Lageplan ais Bestandteil
der Baulastenibernahme-Erkldrung griin-schraffiert angelegt.

| Die Baulasteintragung erfolgt aufgrund des § 4 Abs. 2 BauO
NREW i V.m. § 83 BauO NRW

| Eingetragen am: 2 5 yn7 9015

| Ule
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Errichtung von Stutzwanden im Grenzbereich

BAUHERR: fheleuie Sinom und Mesin Poiol
Wcnermuirafle 6, 13600 Hideleid
BALUCRT: Getsenkachener Siralin

JIEAT Msielsd

%
.

»
e

S

== iy

'huﬂﬂzﬂwﬁﬂj

Bl = AYZ2F )
Bl - AR 28en)

{gﬁf
v

¥
= oy 123 T

=] |
LAGEPLAN M 1:500
GEMARKUNG:  Srockwede VEREINIGUNGSBAULAST
o " Podebarm, dee 25,07 2014
ey J’: '5’4
FLURSTUCK: 145 HALIHERR: E a : f
GROSSE: . 52w BEAREEITET; .HII |

i
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Gelsenkirchener Str. 11, 33647 Bielefeld

richtwertkarte 2025 (unmaRstablich)

Boden

der

Anlage 5: Auszug aus
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Anlage 6:  Auszug aus der Wohnlagenkarte

Wartargrunciage: bioleloldARTE © Ame fr Gocinformation und Katasior {50 BY 4.0), OpenSirsesiap (O0L) Aktuaiitat: 16.022028  Mallskab 1 © 2500
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Anlage 7: Grundbuchauszug - Bestandsverzeichnis und Abteilung Il

Bestandsverzeichnis:

Fimisgaricht Bialofeld Grundbuch van Erackueds Blat s5ze  Bestandsverzeichnis
Lasdurce| B ] il i pull cerw Flgeeiam verburdenan Machis _ el
“:.“ Pripeisseped Gerrmitaing bk Vurtachotaard und Lage
Gt | o s | (vermemunguigrey P | Pl
ks ek a » [ a a lm
| 2 L i :

I 1 -
1 Brachweda | 14 15556 |Gebdude- und Fredfliche, 5112
| JjGelmenkirchener Strabe 11 |
1
|
|
Bielefeld Bmckveds BI - Lestte Andenung 15083005 - Ambicher Auscruck vom 1 5.08.2025 - Sede Jvan B
Abteilung II:
AAmtsgarc Bielafeld Grundbuch van Brackwade Blett 5526 Abtellung Il
Lmalende | o op i M ;
E:I.- e ] c Laztan und Beschrdriungen
g -
1 2 a
1 1

Die Zwangsversteigerung zum Ewecke der Aufhebong der Gemeinschaft ist ange-
ardnet [Fmbsgericht Blelefeld, 4a K 53/:D) . Ringotragen am 15.08_J025,

Maller

Diafalald Gemchends 3525 - Latzse A

g 15,09 2025 - vom 150500026 - Seie Gvond
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Anlage 8:  Bruttogrundflachenberechnung

Wohnhaus Liange

Erdgeschoss 10,000 m
4,500 m

Erdgeschoss 10,000 m
4,500 m

Dachgeschoss (ausgebaut) 9,000 m
Summe BGF Wohnhaus insgesamt

Breite
9,000 m
0,750 m

9,000 m
0,750 m

6,000 m

Brutto-Grundflache
90,00 m?
3,38 m?
93,38 m?
90,00 m?
3,38 m?
93,38 m?
54,00 m?

Summe

93,38 m?

93,38 m?
54,00 m?
rd. 241 n? BGF
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Anlage 9: Wohnflachenberechnung
Linge Breite
Erdgeschoss
Wohnzimmer 4050m 2,095m
3,300m 2,250 m
1,760 m 0,200 m
3,750m 0,175m
Esszimmer 3,045m 2,960 m
3,010m 0,200 m
2545m 0,175m
Gastezimmer 3,750m 3,300 m
1,580m 0,750 m
1,010m 0,200 m
0,350m 0,350 m
Kiiche 2960m 2,750 m
Diele 2800m 0,450 m
2350m 0,450 m
1,900m 0,700 m
1,460 m 0,900 m
2635m 0,920 m
2,318 m 0,650 m
2400m 0,850 m
2,380m 0,800 m
1,100m 0,900 m
Duschbad 2400m 1,960 m
Hausarbeitsraum 2,000m 2,880m
3,018m 0,300 m
2863m 0,700 m
Terrasse 6,930m 0,900 m
(Uberd. Bereich) 6,930m 3,130 m

Wohnflache Erdgeschoss

8,485 m?
7,425 m?
0,352 m?
0,656 m?

9,013 m?
0,602 m?
0,445 m?

12,375 m?
1,185 m?
0,202 m?
0,123 m?

8,140 m?
1,260 m?
1,058 m?
1,330 m?
1,314 m?
2,424 m?
1,506 m?
2,040 m?
1,904 m?
0,990 m?

4,704 m?
5,760 m?
0,905 m?
2,004 m?

6,237 m?
21,691 m?

Grundflache Faktor

—_— ) -

—_— -

1
N = A

_y A L L

o
3

—_— ) - -

0,25
0,25

Zwischen-

summe
8,48 m?
7,43 m?
0,35 m2
0,66 m2
16,92 m?
9,01 m?
0,60 m?
0,45 m?
10,06 m?
12,38 m?
1,19 m?
0,20 m?
-0,12 m?
13,65 m?
8,14 m?
1,26 m?
1,06 m?
1,33 m?
1,31 m?
2,42 m?
1,51 m?
2,04 m?
1,90 m?
0,50 m2
13,33 m?
4,70 m?
5,76 m?
0,91 m?
1,00 m?
7,67 m?
1,56 m?
5,42 m?
6,98 m?

AufmaR Flache

0,97 16,41 m?

0,97 9,76 m?

0,97 13,24 m?
0,97 7,90 m?

0,97 12,93 m?
0,97 4,56 m?

0,97 7,44 m?
1 6,98 m?
rd. 79 m?
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Obergeschoss summe
Kinderzimmer 1 4110m 1,500m 6,165 m? 1 6,17 m?
1,010m 0,200m 0,202 m? 1 0,20 m?
2250m 1,950 m 4,388 m? 1 4,39 m?
1,010m 0,200m 0,202 m? 1 0,20 m?

2250m 1,000m 2,250 m? 0,5 1,13 m?

0400m 0,350m 0,140 m? -1 -0,14 m?
11,95 m? 0,97 11,59 m?
Kinderzimmer 2 4110m 2,155m 8,857 m? 1 8,86 m?
1,760m 0,200m 0,352 m? 1 0,35 m?
3,00m 0,600m 1,860 m? 1 1,86 m?
2250m 1,950m 4,388 m? 1 4,39 m?
1,510m 0,200m 0,302 m? 1 0,30 m?
2250m 1,000m 2,250 m? 0,5 1,13 m?
16,89 m? 0,97 16,38 m?
Schlafzimmer 3,786 m 3,100m 11,734 m? 1 11,73 m?
1,510m 0,200m 0,302 m? 1 0,30 m?

3,00m 1,000m 3,100 m? 0,5 1,55 m?
13,58 m? 0,97 13,17 m?

Bad 5055 m 1,480m 7,481 m? 1 7,48 m?
5055m 1,000m 5,055 m? 0,5 2,53 m?
10,01 m? 0,97 9,71 m?
Diele 2300m 1,200m 2,760 m? 1 2,76 m?
1,300m 0,200m 0,260 m? 1 0,26 m?
1,060m 0,300m 0,315 m? 1 0,32 m?
1,200m 0,550m 0,660 m? 1 0,66 m?
2800m 1,900m 5,320 m? 1 5,32 m?
1,010m 0,200m 0,202 m? 1 0,20 m?

1,250m 1,200m 1,500 m? 0,5 0,75 m?

10,27 m? 0,97 9,96 m?
Wohnflache Obergeschoss rd. 61 m?
Lange Breite Grundfliche Faktor Zwischen- AufmalR Flache
Dachgeschoss summe
Abstellraum 4280m 0820m 3,510 m? 1 3,51 m?

4280m 1,000m 4,280 m? 0,5 2,14 m?
4280m 1,000m 4,280 m? 0,5 2,14 m?

7,79 m? 1 7,79 m?
Flur 1,305m 0,820m 1,070 m? 1 1,07 m?
2435m 0,880m 2,143 m? 1 2,14 m?
0480m 0,700m 0,048 m? 1 0,05 m?
3,840m 1,000m 3,840 m? 0,5 1,92 m?
1,305m 1,000m 1,305 m? 0,5 0,65 m?
5,83 m? 1 5,83 m?
Nutzungsflache Dachgeschoss rd. 14 m?
Wohnflache Erdgeschoss rd. 79 m?
Wohnflache Obergeschoss rd. 61 m?
Wohnflache insgesamt rd. 140 n?
Nutzungsflache Dachgeschoss rd. 14 m?
Wohn- und Nutzungsflache insgesamt rd. 154 n?¥
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Anlage 10: Grundrisse (unmaRstablich)

Erdgeschoss
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Obergeschoss

i 25 ) 70 " s ¥ 55
i 13 1
3 w N 240 . 4l ol
i L . m E
+ T T T +
| o ———————
+ . % U5 A . a E -
&f =l - = : &)
) I
| [ g " B
3 f .
! Wl 4+ B a4
R — = | &l
P S g |E.68 m® — Ffﬂ
- | Fur 1 2
[ 10452 P
i = =g =
o
s = | 1 5 =
o | = el =
=F ¥ + 1.B3m OKEF = 139.43m D il
+ 1 B7m OKRF
i Sehla’en tid? — - = & ul
(320 m* : T T O
5 -8 g ‘ 10n 1Bl = A
A Ll n50m* a |
‘ qi 8 8
18] #] = i I S N §
________ S T e
DEd]ﬂESEhDSS MHDD 750 o 18 k] o . 150 o
d ] = L T g
ur uw
- 4 if 210 ﬁ 4 &
R g # 83 ¥ g5
T wr b Dils T w
1nn 5
05

Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte in der Stadt Bielefeld Seite 34 von 41



Gelsenkirchener Str. 11, 33647 Bielefeld 2026-GAA-0008

Schnitt

TE
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Anlage 11: Auszug aus dem Schragluftbild (unmaRstablich)

Bielefeld intern

Geagraphische Lange:
Geographischa Breita:
Osl/Rechtswert:
MordHochwert:
Schragluftbiid;
Aufnahmerichiung:
Aufnahmezelipunkt:

8,516°
51,875"

466778 53
5758416 42
014_079_171004175
Norden

11,6.2025, 11:43:37

2 Stadt Bielefeld, Amt fur Geoinformation und Kataster

! & Bloem

16.03.2026 09:56
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Anlage 12: Fotografien

Gelsenkirchener Stralle in Richtung Siiden

Nordansicht
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Ostansicht

Sid- und Ostansicht
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West- und Siidansicht

Westansicht
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Uberdachte Terrasse an der Siidseite

Carport
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Garten an der Westseite

-
S ey

Vorgarten an der Ostseite
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