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Coesfeld, den 30.03.2023

Abschrift

Wertgutachten
gemal § 193 Baugesetzbuch (BauGB)
22-GA-067

Gegenstand des Gutachtens ist das unbebaute Grundstuck, das in dem anliegenden Kartenauszug

gekennzeichnet ist.

Antragstelier:

Gemeinde: Diilmen

Lagebezeichnung: Bollenfeldsheide

Grundbuch von: Diilmen-Kirchspiel Blatt: 453
Eigentumer:

Bezeichnung nach dem Kataster:
Gemarkung: Diilmen-Kirchspiel
Flur: 43 Flurstiick: 171 Grofte: 13.728 m?

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wirkten folgende Gutachter mit:

Stellv. Vorsitzender: Peter Briewig, Dipl.-Ing., Offentlich besteliter Vermessungsingenieur
Gutachter: Dirk Austermann, Dipl.-Ing., Architekt
Gutachter: Stephan Kirschbaum, B.Sc. Finance, Dipl.-Sachverstandiger {DIA)

Aufgabe des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB

Ortsbesichtigung/
Ausschusssitzung: 30.03.2023

Wertermittlungsstichtag: 25.06.2022
Ermittelter Verkehrswert:
(§ 194 BauGB)
120.000 €

(einhundertzwanzigtausend EURO)

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
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Begriindung zum Gutachten

A. Angaben zum Gutachten

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 (BGBL. |, S. 2805) und der Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschiusse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), jeweils in denen zum Werter-
mittlungsstichtag geltenden Fassungen der aufgefihrten Vorschriften oder deren Vorgangervor-
schriften.

Sofern sich die Wertermittiung auf zuriickliegende Stichtage bezieht, ist der Grundsatz der Modell-
konformitat zu beachten. In diesen Fallen sind in den angewendeten Wertermittlungsverfahren die
Modellparameter zugrunde gelegt, auf dessen Grundlage der Gutachterausschuss seinerzeit die
erforderlichen Daten zur Wertermittiung abgeleitet hat.

Die nachfolgenden Angaben unter Ziffer 1 — 12 entsprechen dem tatsachlichen Zustand (§§ 2 -3
immobilienwertermittlungsverordnung, ImmoWertV), wenn nichts Anderes vermerkt ist. Sie beru-
hen teilweise auf eigenen Ermittlungen und teilweise auf Angaben anderer Behorden.

1. Art des Grundstiicks nach Bauleitplanung bzw. Verkehrsauffassung

derzeitige Nutzung:
Zum Wertermittlungsstichtag befindet sich eine Fachwerkhutte auf dem zu bewertenden Grund-
stuck. Im Ubrigen ist das Grundstiick unbebaut.

2. ErschlieRungs- und Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Flache fur Land- bzw. Forstwirtschaft

Art und Maf der zulassigen und baulichen Nutzung richten sich nach § 35 BauGB ,Bauen im Au-
Renbereich”.

Die Erschlieung erfolgt Uber dep ,Markenweg".

3. Abgabenrechtlicher Zustand (nach Angabe der Stadt Diilmen)

Das Grundstiick liegt im AuRenbereich, ein ErschlieBungsbeitrag nach BauGB wird hier regelmafig
nicht erhoben. Der Erschlieungsbeitrag gemai § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) gilt somit als ab-
gegolten. Beitrage gemaR § 8 Kommunalabgabengesetz fur NW (KAG) fallen in absehbarer Zeit
nicht an. Das Grundstick ist somit zum Wertermittiungsstichtag abgabenfrei.

4. Zustand der angrenzenden Strafe

Die Fahrbahn des Markenweges ist nicht befestigt.

5. Grundstiicksform

Zuschnitt: unregelmafig
Ausrichtung: Nord nach Sud
Frontbreite: ca. 90m
mittlere Grundstickstiefe: ca. 130 m

siehe auch Kartenauszug (Anlage D.5)
Oberflachenbeschaffenheit: nahezu eben

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Coesfeld
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6. Boden- und Baugrundbeschaffenheit

Es werden normale, fiir diesen Bereich ubliche Verhaltnisse unterstelit. Eine Untersuchung auf Alt-
lasten insbesondere auf Ruckstande von Olen, dlhaltigen Stoffen, Lésungsmitteln, Herbiziden, Fun-
giziden, Insektizide etc. wurde nicht durchgefuhrt.

im Kataster iber Altlasten und Altlasten-Verdachtsflachen sind keine Eintragungen vorhanden (Das

Kataster des Kreises Coesfeld wird fortlaufend erganzt, erhebt allerdings keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit).

7. Verkehrs-, Wohn-, und Geschiftslage

Makrolage:

Land: Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk: Mlnster

Kreis: Coesfeld

. Gemeinde/Stadt: Dulmen

Entfernung zum nachsten Oberzentrum: Munster: 33 km

Entfernung zu den nachsten Mittelzentren: Coesfeld: 15 km
Haltern a. See: 13 km
Ladinghausen: 16 km

Mikrolage:

Lage in der Gemeinde: Dulmen

Entfernung zum Stadtzentrum: 5km

Entfernung zum Bahnhof: 4 km

Verbindungen: Enschede — Dilmen — Dortmund
Minster — Dulmen — Essen

Entfernung zur Autobahn: A43, Dilmen-Nord: 4 km

Art der Geschafte: taglicher, periodischer und aperiodischer Bedarf

8. Versorgungsleitungen

Eine Stromleitung ist angrenzend an das Bewertungsgrundstuck vorhanden.

. 9. Rechte und Belastungen

9.1 Abteilung 1l des Grundbuches (festgestelit am 06.10.2022)
In der Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine Eintragungen.

9.2 Hinweis zur Abteilung Il des Grundbuches
Schuldenverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1lIf des Grundbuches verzeichnet sein kdnnen, werden
in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

9.3 Baulastenverzeichnis
im Baulastenverzeichnis ist fur dieses Grundstiick keine Baulast verzeichnet. Ebenso bestehen auf
benachbarten Grundsticken keine Baulasten, die wertrelevant fur das Bewertungsgrundstiick sind.

9.4 Denkmalliste
Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste eingetragen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
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10. Wertermittiung

10.1 Vermerk zur Legalitat und zum Bauzustand
Bei dieser Bewertung wird die formelle und materielle Legalitat der ausgeibten Nutzung ohne Un-
tersuchung vorausgesetzt, wenn im Einzelfall nichts Anderes vermerkt ist.

Die Funktionsfahigkeit der bestehenden Hausanschllisse (Strom, Eigenwasser) wurde nicht ge-
pruft. Die Funktionsfahigkeit wird, sofern nicht explizit erwahnt, im Gutachten unterstelit. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende oder um-
weltbelastende Baumaterialien wurden nicht durchgefhrt.

Bei der Verkehrswertermittlung unbebauter Grundstucke bleibt der Aufwuchs (z.B. Baume, Strau-
cher), wenn nicht anders beschrieben, unbericksichtigt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der 25.06.2022 und liegt damit etwa neun Monate zuriick. Nach
Auskunft der Beteiligten sind zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Tag der Ortsbesich-
tigung keine baulichen Veranderungen vorgenommen worden.

Uber die vorhandene Fachwerkhitte befindet sich in den vorliegenden Bauakten keine bauord-
nungsrechtliche Genehmigung., Der Gutachterausschuss halt das Objekt fur nicht genehmigungs-
Tahlg_ Laut Antragsteller besteht eine Duldung durch die Stadt Diimen. Das Gebaude bleibt daher
bei der Bewertung unbericksichtigt und es werden keine Ruckbaukosten angesetzt. Lediglich der
vorhandene Stromanschluss und die Eigenwasserbohrung werden im Bodenwert beriicksichtigt.

10.2 Zur Ableitung des Bodenwertes (Anlagen D.1 + D.6)

Zur Ableitung des Bodenwertes wird die Grundstucksflache anhand ihrer Nutzung in zwei Teilfla-
chen unterteilt. Die erste Teilflache ist das Dauergrunland. Hierfur wird der Richtwert Rl 3003502
herangezogen. Dieser Wert betragt zum Stichfag 01.01.2022.6,80 €/m*. Die zweite Teilflache hat
aufgrund ihrer Anlage mit einem Teich und dem Baumbestand aus Sicht des Gutachterausschus-
ses den Charakter einer Freizeit-/Erholungsflache! Hierfur wird der Richtwert fur besondere Flachen
der Land- und Forstwirtschaft (sog. ,beglnstigtes-Agrarland") herangezogen. Dieser betragt zum
Stichtag laut Grundstiicksmarktbericht 2022, 12,90 €/m?.

Im Weiteren sollen wertmafRige Auswirkungen von individuellen Besonderheiten korrigierend be-
ricksichtigt werden, soweit ihnen der Grundstiucksmarkt einen eigenstandigen Wert beimisst. Es
ist zu beachten, dass letztendlich nicht die Kosten (z.B. fir Schadensbeseitigungen) in Ansatz zu
bringen sind, sondern der marktubliche Werteinfluss, d.h., ein Abschlag oder ggf. auch ein Zuschiag
wie ihn die Mehrheit der Marktteilnehmer einschatzt. Fir die Entfernung der im nordéstlichen Be-
reich des Grundsticks vorhandenef Asche des ehemaligen Tennisplatzes und die Herrichtung zur
Freizeit-/ Erholungsflache wird ein Abschlag von 15.000 € angesetzt. Dementgegen wird ein Zu-
schlag von 4.000 € fur die vorhandenen Anschliusse von Strom und Eigenwasser angesetzt.

Somit ergibt sich ein Bodenwert von 118.304 €.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Coesfeld
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C. Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware (§ 194 Baugesetzbuch).

Bodenwert: 118.304 € (Anlage D.1, Ziffer 3)

13. Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wurde auf Grundlage des Bodenwertes unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt (Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage) abgeleitet und bemessen zu:

. 120.000 €
gez. Kirschbaum gez. Briewig gez. Austermann
Gutachter stellv. Vorsitzender Gutachter

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit der Urschrift wird beglaubigt.

Coesfeld, den 25. Mai 2023

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

b ef[lwv Z(_/

Schnute
(Kreisvermessungsamtsrat)

. D. Anlagen

D.1:. Ermittiung des Bodenwertes (Vergleichswertverfahren) §§ 24 — 26 und 40 - 45 ImmoWerntV
D.2: Ermittlung des Ertragswertes §§ 27 - 34 ImmoWentV (entfalit)

D.3: Ermittlung des Sachwertes §§ 35 - 39 ImmoWertV (entfalit)

D.4: Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Kreis Coesfeld 2022

D.5: Auszug aus der Liegenschaftskarte

D.6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

D.7: Lichtbildaufnahmen
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