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1.1 Einleitung:

Gemal schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Miunster vom 03.12.2025 wurde der
Unterzeichner beauftragt, fur das Zwangsversteigerungsverfahren zum Zweck der
Aufhebung der Gemeinschaft, fur das unbebaute Grundstick, Gemarkung Munster,
Grundbuchblatt 1257, Flur 2, Flurstick 180 und die 4/76 Miteigentumsanteile an den
Flursticken 165 und 172, Alter Postweg in 48155 Munster, ein schriftliches Gutachten
uber die Verkehrswerte (Marktwerte) der vorbezeichneten Versteigerungsobjekte zu

erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Mittwoch, den 11.02.2026, um
10:00 Uhr ein Ortstermin statt, bei dem die zu bewertenden Flursticke, soweit moglich,
in Augenschein genommen wurden, da die Flursticke fast vollstandig zusammenhan-
gend bewaldet und vollkommen verwildert sind. Die Flurstlicke konnten zudem auch
zum Teil von der Stralte Alter Postweg und Am Filk aus in Augenschein genommen

werden.

Als weitere Unterlagen wurden mir vom Amtsgericht Munster die Grundbuchauszige
der Grundbuchblatter 1257 und 1600, jeweils vom 22.10.2025 zur Verfligung gestellt.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stliickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 11.02.2026.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um unbebaute Grundstlcke, die fast
vollstandig bewaldet sind, bzw. Teil eines zusammenhangenden Waldgebiets sind. Die
Flursticke sind laut schriftlicher Mitteilung eines Miteigentimers nicht vermietet oder

verpachtet.
Die nachstehende Wertermittlung umfasst das unbebaute Flurstiick 180 (Waldflache,
Erholungsflache) und das 4/76 Bruchteils-Eigentum an den unbebauten Flursticken

165 und 172 (Verkehrsflache, Waldflache).

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefuhrt:

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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1.2

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2026 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Minster
Grundbuchauszige des Amtsgerichts Munster mit Abdrucken vom 22.10.2025

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-

lungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 20. September 2023

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung vom 24.03.1897

(RGBI., S. 97) mit allen nachfolgenden Anderungen.
Einschlagige Fachliteratur:

e Petersen, Schnoor, Seitz [2018]: Verkehrswertermittlung von Immo-
bilien (2018): 3. Auflage;

o Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auf-
lage;

e Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur

Grundstuckswerte in der Stadt Minster.
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1.3 Sonstige und allgemeine Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das unbebaute Flurstiick 180 und den 4/76
Anteil an den Flurstiicken 165 und 172. Zur Erstattung eines Gutachtens ist der Unter-
zeichner auf Auskunfte und Unterlagen der Eigentimer und verschiedener anderer
Stellen und Behdérden angewiesen. Hinsichtlich der Richtigkeit dieser Angaben besteht
insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassende Prufung im Rahmen der Gutachtenerstat-

tung nicht in jedem Fall moglich ist.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten, das lediglich die
Angemessenheit des Kaufpreises unter normaler Betrachtungsweise des Kaufpreises
und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation insgesamt zu be-

statigen hat.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen Stel-
lungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen ausdrucklich herausgenom-
men.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) einer Liegenschaft sind die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen,
auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch fur
den qualitativen Zustand. Es sei denn das aus rechtlichen oder sonstigen Grinden ein
von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand mafigebend ist. In diesen Fal-
len ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Bewertung des Grundsticks

festzulegen.

Der Zustand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamtheit aller verkehrs-
wertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der

sonstigen Beschaffenheit und der ortlichen Lage des Grundstlicks.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise oder andere Daten und Berech-
nungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewdhnliche oder per-

sonliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind Pacht- und

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Mietvertrage unter Familienangehorigen, ggf. nur begrenzt aussagekraftig und zu den

Wertermittlungen verwendbar.

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien lautet:

"Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstticken durch
den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhalt-

nisse zu erzielen ware."

Das Recht zum Vervielfaltigen und Kopieren dieses Gutachtens, auch auszugsweise,

ist nur und ausschlieRlich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnenden

Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdrucklich hingewiesen.

Fir die Verwendung der Ubersichts- und Katasterplane sowie der Kartenausschnitte,
liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinhaber vor.

Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Mdobel und Inventar, sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses nach-

folgend nicht ausdrtcklich beschrieben und bewertet wurde.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschliel3lich fur den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung bertcksichtigt worden sind.
Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandigen Ver-
kauf auRerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flur versicherungstechnische
Zwecke, etc.) bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner, um sicher-
zustellen, dass fir einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungsvorgangs

oder des Ergebnisses erforderlich ist.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten des
Grundsticksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Verkehrswert
(Marktwert) auf der Grundlage des Bodenwerts, sowie unter Einbeziehung geeigneter
Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die durch den zustandigen Gut-
achterausschuss ermittelten Daten (insbesondere der Bodenrichtwert), die soweit vor-

handen, bei allen Verfahren herangezogen werden.

An dieser Stelle wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Modell-
konformitat gemafR § 10 der ImmoWertV auch Daten bertcksichtigt werden, die nicht
gemal der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der nach-
folgenden Wertermittiung von der ImmoWertV, zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-

dellkonformitat abgewichen wird.

»Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck, keine Haftung iilbernommen.“

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.0 Grundstlickbeschreibungen:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der kreisfreien
Stadt Munster. Munster, die ehemalige Hauptstadt der Provinz Westfalen, ist Mittel-
punkt des Regierungsbezirkes Munster. Mit rund 315.000 Einwohnern ist Munster
Oberzentrum fur ein Einzugsgebiet mit rund 1,2 Millionen Einwohnern. Die Stadt ist
Sitz zahlreicher Behdrden und Gerichte, Uberregionaler Banken und Versicherungen
sowie Sitz von zahlreichen Wirtschafts- und Berufsverbanden. Sie beherbergt eine der
groRten Universitaten Deutschlands sowie eine Fachhochschule mit insgesamt na-
hezu 55.000 Studierenden und ist Bischofssitz. Munster ist eine der am starksten vom
Dienstleistungssektor gepragten Stadte Deutschlands. Uber 75 % aller sozialversiche-
rungspflichtigen Beschaftigten sind im sogenannten tertiaren Wirtschaftsbereich tatig.
Mit einer Flache von fast 303 Quadratkilometern ist Munster auRerdem eine der fla-
chenmallig grolten Stadte Deutschlands, hinter Kdln die zweitgrofdte Grof3stadt in
Nordrhein-Westfalen. Mehr als die Halfte der Flache (ca. 152 Quadratkilometer) sind
Agrar- und Grunflachen, 15 % (ca. 46 Quadratkilometer) werden von Wald bedeckt.
Die kreisfreie Stadt MUnster besteht in ihrer jetzigen Ausdehnung seit dem 01.01.1975,
als der damalige Landkreis Munster aufgeldst und auf die umliegenden Kreise und die

Stadt Munster aufgeteilt wurde.

Die zu bewertenden unbebauten Grundstucke liegen im Aullenbereich des Stadtteils
Wolbeck (Ortsrandlage), ca. 2,0 Kilometer westlich des Stadtteilzentrums Wolbeck und
ca. 6,5 Kilometer dstlich von Minster (Stadtrandlage). Das Flurstiick 180 wird von der
Wegparzelle (Flurstick 172) erschlossen, die an die o6ffentliche Nebenstrale Alter
Postweg grenzt. Die Grundstlcke sind unbebaut und nicht erschlossen. Das Flurstiick
180 ist zu ca. 50% mit von pflanzlichem Aufwuchs und Baumen bewaldet. Die Baume
stehen in einem erkennbaren Zusammenhang zu der von dem Flurstlick umgebenden
Waldflache. Der restliche Teil des Flurstiicks 180 befindet sich in einem vallig vernach-

lassigtem Zustand (Brachland).

Das Flurstick 172 ist im vorderen Bereich nur bis zum Beginn des Flurstlickes 180
befahrbar. Der dahinter liegende Bereich ist Gberwuchert und Teil eines zusammen-
hangenden Waldgebiets. Es befindet sich ebenso in einem vollig vernachlassigtem

Zustand. Dieses Flurstuck ist trotz der Ausweisung als Wegeflache nicht befestigt und

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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auch nicht befahrbar. Das Flurstlick 165 ist vollstandig bewaldet und Teil eines zusam-
menhangenden Waldgebiets. Es befindet sich ebenso in einem vollig vernachlassig-
tem Zustand. Dieses Flurstuck ist trotz der Ausweisung als Wegeflache nicht befestigt

und auch nicht befahrbar.

Die Bewertungsobjekte liegen:

ca. 6,5 km von Munster-Zentrum

Ca. 2,0 km vom Stadtteil Wolbeck

ca. 14,0 km von der A1, Anschlussstelle Munster-Nord
ca. 8,0 km von der A43, Anschlussstelle Munster-Sud

entfernt in gunstiger, ruhiger Verkehrslage.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kirzester Zeit mit
dem Pkw, wie auch mit dem &ffentlichen Nahverkehr, zu erreichen. Einrichtungen des
Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versorgung
sowie Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und daruber hinaus,

befinden sich im Stadtteilzentrum ,Gremmendorf‘ sowie im Stadtzentrum von Munster.

Von den Versorgungsunternehmen werden die Grundstlicke nicht versorgt.

Die Bauakte wurde nicht eingesehen, die Grundakte wurde nicht eingesehen. Andere,
nicht in der Bauakte und der Grundakte eingetragene Rechte und Belastungen sind

dem unterzeichnenden Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Die GrundstucksgroRRe des Flurstiucks 180 betragt 1.438 m? in ebener Gelandestruktur,
ohne Strallenfront. Es ist annahernd regelmalig geschnitten, wie dem beigeflgten

Auszug aus der Liegenschaftskarte Maldstab 1:1.000 zu entnehmen ist.

Die Grundstucksgrofle des Flursticks 172 betragt 2.922 m? und des Flurstucks 165
betragt 300 m? in ebener Gelandestruktur, jeweils an den Alten Postweg und die
Stralle Am Filk angrenzend. Sie sind nicht regelmaRlig geschnitten, wie dem beigeflig-

ten Auszug aus der Liegenschaftskarte Mal3stab 1:1.000 zu entnehmen ist.
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen E
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23 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

o
(Quelle: Stadt Minster)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt. Weitere Karten kénnen im
Internet unter:

http://www.geoserver.nrw

eingesehen werden. Hier sind neben einer Stadtkarte auch ein Ubersichtsplan, Flur-
kartenausschnitt und ein Luftbild des zu bewertenden Objekts einzusehen.
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2.4 Grundbucher:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs Blatt 1257:

Grundbuch von Minster: Blatt 1257

Gemarkung: Wolbeck-Kspl.

Flur: 2

Flurstick: 180

Flursticksgrole: 1.438 m?

Lage: Alter Postweg,
Wirtschaftsart: Waldflache, Erholungsflache

Eintragungen in Abteilung Il

des Grundbuchs: Ifd. Nr. 1:
Betrifft die Voreigentimer der anteilig zu
bewertenden Flursticke. Eintragung eines
aufschiebend bedingten Vorerbes. Einge-
tragen am 13.07.2018 gemal Bewilligung
vom 20. Juli 2018.

Ifd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net (Amtsgericht Munster, 9 K 35/25). Ein-
getragen am 22.10.2025.

Eintragungen in Abteilung lll
des Grundbuchs: Eintragungen in Abteilung Ill des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berlcksichtigung.

Die Eintragungen in Abt. Il des Grundbuch1257 bleiben in der nachfolgenden Werter-
mittlung unberucksichtigt, soweit diese nicht ausdrucklich Gegenstand der Bewertung

sind.
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Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs Blatt 1600:

Grundbuch von Minster:

Gemarkung:
Flur:
Flurstiick: FlurstiicksgrofRe:
172 2.922m?
165 300 m?

Blatt 1600

Wolbeck-Kspl.

2
Wirtschaftsart: Lage:
Verkehrsflache, Alter Postweg
Waldflache
Verkehrsflache, Alter Postweg
Waldflache

Zu je 4/76 Anteil in Erbengemeinschaft

Eintragungen in Abteilung Il

des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 1: Flurstiick 172 betreffend

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)
fur den jeweiligen Eigentumer des Grund-
stiucks Wolbeck-Kspl. Flur 2 Flurstuck 163
(Wolbeck Blatt 1342). Eingetragen unter

Bezugnahmen auf die Bewilligung vom 3.

Oktober 1977 zu gleichem Rang mit dem
Recht Abt. Il Nr. 2 am 20. Dezember 1977
und hierher Ubertragen am 13. Juli 1984.

Ifd. Nr. 2: Flurstiick 165 betreffend

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)
fur den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stiucks Wolbeck-Kspl. Flur 2 Flurstuck 164
(Wolbeck Blatt 1341). Eingetragen unter

Bezugnahmen auf die Bewilligung vom 3.

Oktober 1977 zu gleichem Rang mit dem
Recht Abt. Il Nr. 1 am 20. Dezember 1977
und hierher Ubertragen am 13. Juli 1984.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER

www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 9 K 35/25 und 9 K 36/25, Alter Postweg, 48155 Munster Seite 15

Eintragungen in Abteilung lll
des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 3:

betrifft andere Bruchteils-Eigentimer

Ifd. Nr. 4:

geldscht

Ifd. Nr. 5:

betrifft andere Bruchteils-Eigentumer

Ifd. Nr. 6:

geldscht

Ifd. Nr. 7:

Betrifft die Voreigentimer der anteilig zu
bewertenden Flursticke. Eintragung eines
aufschiebend bedingten Vorerbes. Einge-
tragen am 13.07.2018 gemal} Bewilligung
vom 20. Juli 2018.

Ifd. Nr. 8:

Lastend auf dem 4/76 Anteil der Eigentu-
mer. Die Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Munster,
9 K 36/25). Eingetragen am 22.10.2025.

Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berlcksichtigung.
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Die Eintragungen in Abt. Il des Grundbuch 1600 bleiben in der nachfolgenden Werter-
mittlung unbericksichtigt, soweit diese nicht ausdricklich Gegenstand der Bewertung

sind.

Die Ersatzwerte der Eintragungen laufende Nummer 1 und 2 in Abt. Il des Grundbuch
1600 werden dem Gericht auftragsgemal in einem gesondertem Schreiben zur Ver-

fligung gestellt.

2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Munster, Bauordnungsamt, wurde dem Unterzeichner
mitgeteilt, dass die Grundstlicke Alter Postweg, Gemarkung Wolbeck-Kspl., Flur 2,
Flursticke 172, 165 und 180 im Baulastenverzeichnis weder belastet noch begunstigt

sind.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Munster, Amt fur Grinflachen, Umwelt und Nachhaltig-
keit, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass die Grundstucke ,Alter Postweg®, Ge-
markung Wolbeck-Kspl., Flur 2, Flurstick 180, 172 und 165 nicht im stadt. Altlasten-

/Verdachtsflachenkataster verzeichnet sind.

ErschlieBungskosten:

Nach Auskunft vom Amt fur Mobilitat und Tiefbau der Stadt Munster wurde schriftlich
mitgeteilt, dass die Grundstlicke von der Stralle Alter Postweg erschlossen werden.
Ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Baugesetzbuch wurde bislang nicht erhoben Die
Grundstucke liegen im Aulienbereich, daher fallt ein Erschlielungsbeitrag zur Zeit

nicht an.

Eine Kostenerstattung fur die Ausgleichsflachen nach §§ 135 a-c des Baugesetzbu-

ches /BauGB) ist derzeit nicht zu leisten.
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Strallenbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG
NRW) werden fir die Stral’e Alter Postweg nicht mehr erhoben. Seit dem 01.01.2026

besteht ein Beitragserhebungsverbot.

Ein Kanalanschlussbeitrag wurde fir das Grundstlick bisher nicht gezahlt. Eine Bei-
tragspflicht fir Grundstticke im AuRenbereich entsteht erst nach dem Anschluss an die

offentliche Kanalisation.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Laut Auskunft der Stadt Miunster, Amt flr Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrs-
planung, sind zum Zeitpunkt dieser Auskunft neben den bundes- und landesrechtli-
chen Vorschriften folgende verbindliche ortsrechtliche Festsetzungen fur die zu bewer-
tenden Flursticke zu beachten.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen nicht im Bereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplans gemalf § 30, Abs. 1 BauGB, so dass die zu bewertenden Grundstticke dem-

nach gemal § 35 BauGB (Bauen im Aulienbereich) zu beurteilen sind.

(1) Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zulassig, wenn 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn es

1. einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeord-
neten Teil der Betriebsflache einnimmt,

2. einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient,

3. der offentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Telekommunikationsdienst-
leistungen, Warme und Wasser, der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebun-
denen gewerblichen Betrieb dient,

4. wegen seiner besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen seiner
nachteiligen Wirkung auf die Umgebung oder wegen seiner besonderen Zweck-
bestimmung nur im AulRenbereich ausgefuhrt werden soll, es sei denn, es han-
delt sich um die Errichtung, Anderung oder Erweiterung einer baulichen Anlage
zur Tierhaltung, die dem Anwendungsbereich der Nummer 1 nicht unterfallt und
die einer Pflicht zur Durchflihrung einer standortbezogenen oder allgemeinen
Vorprufung oder einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber

die Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt, wobei bei kumulierenden Vorha-
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ben fur die Annahme eines engen Zusammenhangs diejenigen Tierhaltungsan-
lagen zu bertcksichtigen sind, die auf demselben Betriebs- oder Baugelande
liegen und mit gemeinsamen betrieblichen oder baulichen Einrichtungen ver-
bunden sind,

5. der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie nach Maligabe
des § 249 oder der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der geothermischen
Energie oder der Wasserenergie dient,

6. der energetischen Nutzung von Biomasse im Rahmen eines Betriebs nach
Nummer 1 oder 2 oder eines Betriebs nach Nummer 4, der Tierhaltung betreibt,
sowie dem Anschluss solcher Anlagen an das offentliche Versorgungsnetz
dient, unter folgenden Voraussetzungen:

a) das Vorhaben steht in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Betrieb,

b) die Biomasse stammt Uberwiegend aus dem Betrieb oder GUberwiegend aus
diesem und aus nahe gelegenen Betrieben nach den Nummern 1, 2 oder 4,
soweit letzterer Tierhaltung betreibt,

c) es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben und

d) die Kapazitat einer Anlage zur Erzeugung von Biogas Uberschreitet nicht 2,3
Millionen Normkubikmeter Biogas pro Jahr, die Feuerungswarmeleistung ande-
rer Anlagen Uberschreitet nicht 2,0 Megawatt,

7. der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu friedlichen Zwe-
cken oder der Entsorgung radioaktiver Abfalle dient, mit Ausnahme der Neuer-
richtung von Anlagen zur Spaltung von Kernbrennstoffen zur gewerblichen Er-
zeugung von Elektrizitat,

8. der Nutzung solarer Strahlungsenergie dient
a) in, an und auf Dach- und AuRenwandflachen von zulassigerweise genutzten
Gebauden, wenn die Anlage dem Gebaude baulich untergeordnet ist, oder
b) auf einer Flache langs von
aa) Autobahnen oder
bb) Schienenwegen des ubergeordneten Netzes im Sinne des § 2b des Allge-
meinen Eisenbahngesetzes mit mindestens zwei Hauptgleisen
und in einer Entfernung zu diesen von bis zu 200 Metern, gemessen vom au-
Reren Rand der Fahrbahn,
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9. der Nutzung solarer Strahlungsenergie durch besondere Solaranlagen im Sinne
des § 48 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 Buchstabe a, b oder ¢ des Erneuerbare-
Energien-Gesetzes dient, unter folgenden Voraussetzungen:

a) das Vorhaben steht in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit ei-
nem Betrieb nach Nummer 1 oder 2,

b) die Grundflache der besonderen Solaranlage Uberschreitet nicht 25 000
Quadratmeter und

c) es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben,

10.der untertagigen Speicherung von Warme dient und das Vorhaben in einem
raumlich-funktionalen Zusammenhang mit Warmequellen und Warmesenken
steht,

11.der Speicherung von elektrischer Energie in einer Batteriespeicheranlage dient
und das Vorhaben in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit einer
vorhandenen Anlage zur Nutzung erneuerbarer Energien steht oder

12.der Speicherung von elektrischer Energie in einer nicht unter Nummer 11 fal-
lenden Batteriespeicheranlage dient, unter folgenden Voraussetzungen:

a) das Vorhaben steht in einer Entfernung von hoéchstens 200 Metern zu der
Grundstucksgrenze einer Umspannanlage von Hoéchstspannung zu Hochspan-
nung oder von Hochspannung zu Mittelspannung oder zu der Grundstlcks-
grenze eines in Betrieb befindlichen oder aufgegebenen Kraftwerks mit einer
Nennleistung ab 50 Megawatt und

b) die Batteriespeicheranlage verflgt Gber eine Nennleistung von mindestens 4
Megawatt und

c) die von allen nach dieser Nummer zugelassenen Batteriespeicheranlagen
einschlieBlich der zugehorigen Nebenanlagen und Freiflachen insgesamt in An-
spruch genommene Gesamtflache in derselben Gemeinde Uberschreitet nicht

0,5 Prozent der Gemeindeflache und betragt hochstens 50 000 Quadratmeter.

(2) Sonstige Vorhaben konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfuh-
rung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieRung

gesichert ist.
(3) Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt insbesondere vor, wenn das Vor-
haben

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 9 K 35/25 und 9 K 36/25, Alter Postweg, 48155 Munster Seite 20

1. den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht,

2. den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans, insbeson-
dere des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts, widerspricht,

3. schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt
wird,

4. unwirtschaftliche Aufwendungen fir Strallen oder andere Verkehrseinrich-
tungen, fur Anlagen der Versorgung oder Entsorgung, fur die Sicherheit oder
Gesundheit oder fur sonstige Aufgaben erfordert,

5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes,
des Denkmalschutzes oder die natlrliche Eigenart der Landschaft und ihren
Erholungswert beeintrachtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet,
6. MalRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintrachtigt, die Wasser-
wirtschaft oder den Hochwasserschutz gefahrdet,

7. die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung be-
fUrchten Iasst oder

8. die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen stort.

Raumbedeutsame Vorhaben durfen den Zielen der Raumordnung nicht widerspre-
chen; offentliche Belange stehen raumbedeutsamen Vorhaben nach Absatz 1 nicht
entgegen, soweit die Belange bei der Darstellung dieser Vorhaben als Ziele der Raum-
ordnung abgewogen worden sind. Offentliche Belange stehen einem Vorhaben nach
Absatz 1 Nummer 2 bis 6 in der Regel auch dann entgegen, soweit hierfur durch Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan oder als Ziele der Raumordnung eine Ausweisung

an anderer Stelle erfolgt ist.

(4) Den nachfolgend bezeichneten sonstigen Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 kann
nicht entgegengehalten werden, dass sie Darstellungen des Flachennutzungs-
plans oder eines Landschaftsplans widersprechen, die naturliche Eigenart der
Landschaft beeintrachtigen oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung
einer Splittersiedlung befiirchten lassen, soweit sie im Ubrigen auenbereichsver-
traglich im Sinne des Absatzes 3 sind:

1. die Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebaudes, das unter den Vo-
raussetzungen des Absatzes 1 Nummer 1 errichtet wurde, unter folgenden Vo-

raussetzungen:
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a) das Vorhaben dient einer zweckmafigen Verwendung erhaltenswerter Bau-
substanz,

b) die dulRere Gestalt des Gebaudes bleibt im Wesentlichen gewahrt,

c) die Aufgabe der bisherigen Nutzung liegt nicht langer als sieben Jahre zu-
ruck,

d) das Gebaude ist vor mehr als sieben Jahren zulassigerweise errichtet wor-
den,

e) das Gebaude steht im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Hof-
stelle des land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs,

f) im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben den bisher nach
Absatz 1 Nummer 1 zulassigen Wohnungen héchstens funf Wohnungen je Hof-
stelle und

g) es wird eine Verpflichtung ibernommen, keine Neubebauung als Ersatz flr
die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, es sei denn, die Neubebauung wird
im Interesse der Entwicklung des Betriebs im Sinne des Absatzes 1 Nummer 1
erforderlich,

2. die Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebaudes an gleicher Stelle un-
ter folgenden Voraussetzungen:

a) das vorhandene Gebaude ist zulassigerweise errichtet worden,

b) das vorhandene Gebaude weist Missstande oder Mangel auf,

c¢) das vorhandene Gebaude wurde oder wird seit langerer Zeit vom Eigentimer
selbst genutzt und

d) Tatsachen rechtfertigen die Annahme, dass das neu errichtete Gebaude flr
den Eigenbedarf des bisherigen Eigentimers oder seiner Familie genutzt wird;
hat der Eigentumer das vorhandene Gebaude im Wege der Erbfolge von einem
Voreigentimer erworben, der es seit langerer Zeit selbst genutzt hat, reicht es
aus, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass das neu errichtete Ge-
baude fur den Eigenbedarf des Eigentimers oder seiner Familie genutzt wird,
3. die alsbaldige Neuerrichtung eines zulassigerweise errichteten, durch Brand,
Naturereignisse oder andere aulergewdhnliche Ereignisse zerstorten, gleich-
artigen Gebaudes an gleicher Stelle,

4. die Anderung oder Nutzungsanderung von erhaltenswerten, das Bild der Kul-

turlandschaft pragenden Gebauden, auch wenn sie aufgegeben sind, wenn das
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Vorhaben einer zweckmafigen Verwendung der Gebaude und der Erhaltung
des Gestaltwerts dient,

5. die Erweiterung eines Wohngebaudes auf bis zu héchstens zwei Wohnungen
unter folgenden Voraussetzungen:

a) das Gebaude ist zulassigerweise errichtet worden,

b) die Erweiterung ist im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und unter Be-
rucksichtigung der Wohnbedurfnisse angemessen und

c) bei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die An-
nahme, dass das Gebaude vom bisherigen Eigentumer oder seiner Familie
selbst genutzt wird,

6. die bauliche Erweiterung eines zulassigerweise errichteten gewerblichen Be-
triebs, wenn die Erweiterung im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und Be-

trieb angemessen ist.

In begrindeten Einzelfallen gilt die Rechtsfolge des Satzes 1 auch fir die Neuerrich-
tung eines Gebaudes im Sinne des Absatzes 1 Nummer 1, dem eine andere Nutzung
zugewiesen werden soll, wenn das urspringliche Gebaude vom aul3eren Erschei-
nungsbild auch zur Wahrung der Kulturlandschaft erhaltenswert ist, keine starkere Be-
lastung des AulRenbereichs zu erwarten ist als in Fallen des Satzes 1 und die Neuer-
richtung auch mit nachbarlichen Interessen vereinbar ist; Satz 1 Nummer 1 Buchstabe
b bis g gilt entsprechend. In den Fallen des Satzes 1 Nummer 2 und 3 sowie des
Satzes 2 sind geringflgige Erweiterungen des neuen Gebaudes gegenuber dem be-
seitigten oder zerstérten Gebaude sowie geringfligige Abweichungen vom bisherigen

Standort des Gebaudes zulassig.

(5) Die nach den Absatzen 1 bis 4 zulassigen Vorhaben sind in einer flachensparen-
den, die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal begrenzenden und den Au-
Renbereich schonenden Weise auszufuhren. Fur Vorhaben nach Absatz 1 Num-
mer 2 bis 6, 8 Buchstabe b und Nummer 9 bis 12 ist als weitere Zulassigkeitsvo-
raussetzung eine Verpflichtungserklarung abzugeben, das Vorhaben nach dauer-
hafter Aufgabe der zulassigen Nutzung zuriickzubauen und Bodenversiegelungen
zu beseitigen; bei einer nach Absatz 1 Nummer 2 bis 6, 8 Buchstabe b und Num-

mer 9 bis 12 zulassigen Nutzungsanderung ist die Ruckbauverpflichtung zu Gber-
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nehmen, bei einer nach Absatz 1 Nummer 1 oder Absatz 2 zulassigen Nutzungs-
anderung entfallt sie. Die Baugenehmigungsbehdrde soll durch nach Landesrecht
vorgesehene Baulast oder in anderer Weise die Einhaltung der Verpflichtung nach
Satz 2 sowie nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 Buchstabe g sicherstellen. Im Ubri-
gen soll sie in den Fallen des Absatzes 4 Satz 1 sicherstellen, dass die bauliche
oder sonstige Anlage nach Durchflihrung des Vorhabens nur in der vorgesehenen

Art genutzt wird.

Die Gemeinde kann fur bebaute Bereiche im Au3enbereich, die nicht Uberwiegend
landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Ge-
wicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden
Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden kann, dass sie
einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fur die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splitter-
siedlung beflirchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt wer-
den, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In der Satzung kon-
nen nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit getroffen werden. Voraussetzung
fur die Aufstellung der Satzung ist, dass
1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,
2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet wird und
3. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzguter oder dafur bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten

sind.

Bei Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften Uber die Offentlichkeits- und Behor-

denbeteiligung nach § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend

anzuwenden. § 10 Absatz 3 ist entsprechend anzuwenden. Von der Satzung bleibt die

Anwendung des Absatzes 4 unberuhrt.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Minster weist die zu bewertenden Flurstiicke als

Flachen fur die Landwirtschaft (grine Farbe), wie auch als Waldflachen (graue Punkte)
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(Quelle: Stadt Miinster)

Fir die Flurstiicke liegt kein Beschluss zur Aufstellung/ Anderung eines Bebauungs-
plans vor. Fur die Grundstlcke liegt auch keine Veranderungssperre (§ 14 BauGB)

Vvor.

Die Flurstlicke liegen im Bereich folgender Festsetzungen:

Umlequngsverfahren, Sanierungsverfahren

Die Flurstlcke befinden sich nicht im Bereich eines entsprechenden Verfahrens.

Erhaltungssatzung, Denkmalbereichssatzung

Die Flursticke befinden sich nicht Bereich einer Satzung.

Landschaftsschutzgebiet, Landschaftsplan

Die Flursticke befinden sich im Bereich des Landschaftsplans Werse.

Schutzgebiets.
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Wasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet

Die Flurstiicke befinden sich nicht im Bereich eines Wasserschutz-/Uberschwem-

mungsgebiets.

Baudenkmal, Naturdenkmal

Auf den Flurstlicken befinden sich keine eingetragenen Bau-/Naturdenkmale.

Eintragung im Baulastenverzeichnis

Auf dem Grundstiick sind Baulasten eingetragen.

Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Munster ist fur die Flurstlicke nicht zu berucksichti-

gen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 9 K 35/25 und 9 K 36/25, Alter Postweg, 48155 Munster Seite 26

2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemal § 40 (2) ImmoWertV
sind, neben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachteraus-
schussen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird
der Bodenwert ohne Berucksichtigung baulicher Anlagen fur ein fiktiv unbebautes

Grundstick abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte dar-
stellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen Merkma-
len des Bewertungsgrundstucks, einschliellich des Erschlielungszustands und der
Grundstucksgestalt auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse)

und Qualitatsstichtag (Grundstickszustand) bezogen bewertet.

Die Bodenrichtwerte konnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend den oértlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundsttick). Die Auskunft Gber die Bodenricht-
werte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt Munster

entnommen.
2.6.1 Bodenrichtwert:

Die zonalen Bodenrichtwerte gemaf’ § 13 Abs. 2 ImmoWertV belaufen sich, laut Richt-

wertkarte vom 01.01.2025 des Gutachterausschusses in der Stadt Minster, wie folgt:

Bodenrichtwertnummer 902:
320,00 €/m?

fur das zu bewertende Grundstuck, als Wohnbauland im AulRenbereich, bei einer ein
bis zweigeschossigen Wohnbebauung, bis zu einer Grundstlckgréfie von 1.000 m?,

erschlielBungskostenbeitragsfrei.
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Bodenrichtwertnummer 962:
7,00 €/m?

fur die zu bewertenden Flursticke, als Grunland, Flache der Land- und Forstwirtschaft

Bodenrichtwertnummer 982:
1,00 €/m?

fur das zu bewertende Grundstiick, bei einer forstwirtschaftlichen Flache bis zu einer

GrundstuckgrofRe von 10.000 m?, ohne Aufwuchs.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand 01.01.2025)

bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen.

2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Die Flurstucke liegen nicht im Geltungsbereichs eines Bebauungsplans, sondern im
sogenannten planungsrechtlichen AulRenbereich. Ebenso werden die Flurstlicke im
Flachennutzungsplan als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Dies bedeutet,
dass in der vorbereitenden Bauleitplanung keine Nutzung als Bauland vorgesehen ist.
Zudem ist von Seiten der Stadt Munster keine Absicht erkennbar den Bereich, in dem
die zu bewertenden Flursticke liegen, zukunftig anderweitig zu nutzen. Es ist somit
aus sachverstandiger Sicht, trotz der Ausparzellierung der Flurstiicke, keine Bauhoff-
nung gegeben. Die zu bewertenden Flurstiicke werden daher entsprechend ihrer tat-
sachlichen Nutzung und vorhandenen Vegetation bewertet. Die Flursticke 165 und
172 sind vollstandig bewaldet und daher als forstwirtschaftliche Flachen zu bewerten.
Die Zuwegungsflachen des Flursticks 172 (rund 390 m?), im Bereich der Flursticke
99, 100, 101 und 102, welche tatsachlich als Verkehrsflachen genutzt werden und be-
festigt sind, werden mit 10 % des Bodenrichtwerts fur Bauland im Aul3enbereich be-
wertet. In diesem Wertansatz ist der anteilige Zeitwert der Befestigung bereits enthal-
ten.

Das Flurstick 180 ist zu ca. 50 % bewaldet. Die restliche Flache kénnte, auf Grund
der verkehrlichen ErschlieBung, als Grinflache, im Sinne einer aul3erlandwirtschaftli-

chen Nutzung, genutzt werden. Die Flachen werden daher entsprechend der bewertet.
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Ausgehend von den in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Bodenricht-
werten, die fur die Grundstiicke nach Lage und Nutzung typisch und somit zutreffend

ist, stelle ich die Bodenwerte wie folgt fest:

Bodenrichtwertnummer 902: (Wohnbauland im Auf3enbereich)

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2025: = 320,00 €/m?

Bodenrichtwertnummer 982: (Wald / Forstwirtschaft)

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2025: = 1,00 €/m?

Bodenrichtwertnummer 962: (Grunland)

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2025: = 7,00 €/m?

Flurstiick 180 (Waldflache, Erholungsflache):

Unter Berlcksichtigung der Lage, der Grundsticksform und

-grofRe, der Erschlieung, der vorhandenen Bebauung, der Be-
schaffenheit und des ErschlieBungszustands, ergibt sich
mithin folgender Bodenwert:

Flache: Wertansatz: Bodenwert:

Flurstiick 180:
Waldflache: 719 m? 1,00 €/m? = 719,00 €
Grunlandflache: 719 m? 7,00 €/m? = 5.033,00 €
5.752,00 €

Bodenwert des Flurstiicks 180 rund

3.750,00 €
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Flurstiick 165 (Verkehrsflache, Waldfldche):

Flurstick: 165
Flache: Wertansatz:
(4/76 Anteil)
4/76 Anteil 300 m?x 4/76 x 1,00 €/m?

Bodenwertanteil des Flurstiicks 165 rund

Flurstiick 172 (Verkehrsflache, Waldflache):

Flurstick: 172

Flache: Wertansatz:
(4/76 Anteil)
Verkehrsflache 390 m? x 4/76 x 320,00 €/m? x 10%
Waldflache 2.532m? x 4/76 x 1,00 €/m?

Bodenwertanteil des Flurstiicks 172 rund

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Bodenwert:

15,79 €
16,00€

Bodenwert:

656,84 €

133,26 €

790,10 €

790,00 €



Verkehrswertgutachten, 9 K 35/25 und 9 K 36/25, Alter Postweg, 48155 Mlnster Seite 30

2.7 Ausziige aus den Bodenrichtwertkarten:
Grinland:
, ®
pr-
¢
3
i
= c
w
th LATEN
L -+
L BT,
r_fIE';
.l _,
st
& g
-‘j“’ @
/ ’
§ '
Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in £/mi © GeoBasis-DE | BKG
o) * Mehigeschossge Bauwese n Gy @ Geobasis NRW
ausgewdhiter Richtwer! . Gewarbe / Industrie / Sondergebiete in €/n? © Daten der Gutachterausschilsse
0O richtwerzone » Forstvarschaltiche Flache in €im? fir Grundstiickswerte NRW
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Quelle: © Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstlickswerte NRW, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2025
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Wohnbauland im AuBenbereich:

Legende » En-Zweigeschossige Bauweise i1 G @ GeoBasis-DE | BKG
e} « Mehrgeschossige Barwelse n Sy @ Geobasis NRW
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0 Gemeindegranze « Sanstige Fichen in &m* 0 770 1540 2310 3080
Quelle: ~ © Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2025
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Wald / Forstwwtschaft
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Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

http://www.boris.nrw.de

eingesehen werden.
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3.0 Verkehrswerte (Marktwerte):

3.1 Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick 180:
Ermittelter Wert
Bodenwert = 5.750,00 €

Bei den oben angefuhrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Bertcksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, die fir die Verkehrswertermittiung von unbebauten Grundstiicken von
primarer Bedeutung sind, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundstucksmarkt, wird
der Verkehrswert (Marktwert) der unbebauten Liegenschaft Gemarkung Wolbeck
Kspl., Flur 2, Flurstiick 180, Alter Postweg in 48155 Munster, von mir am Wertermitt-
lungs-/Qualitatsstichtag 11.02.2026, auf insgesamt

5.750,00 €

(funfausendsiebenhundertflunfzig Euro)

festgestellt.

3.2 Verkehrswert (Marktwert) des 4/76 Anteil an dem Flurstiick 165:
Ermittelter Wert
Bodenwert = 16,00 €

Bei den oben angefuhrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Bertcksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, die fur die Verkehrswertermittiung von unbebauten Grundstiicken von
primarer Bedeutung sind, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundstucksmarkt, wird
der Verkehrswert (Marktwert) der unbebauten Liegenschaft Gemarkung Wolbeck
Kspl., Flur 2, Flurstick 165 zu 4/76 Anteil, Alter Postweg in 48155 Munster, von mir
am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 11.02.2026, auf insgesamt

16,00 €

(sechzehn Euro)

festgestellt.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 9 K 35/25 und 9 K 36/25, Alter Postweg, 48155 Munster Seite 34

3.3 Verkehrswert (Marktwert) des 4/76 Anteil an dem Flurstiick 172:
Ermittelter Wert
Bodenwert = 790,00 €

Bei den oben angefihrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Bertcksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, die fUr die Verkehrswertermittiung von unbebauten Grundstiicken von
primarer Bedeutung sind, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundstucksmarkt, wird
der Verkehrswert (Marktwert) der unbebauten Liegenschaft Gemarkung Wolbeck
Kspl., Flur 2, Flurstlicke 172 zu 4/76 Anteil, Alter Postweg in 48155 Munster, von mir
am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 11.02.2026, auf insgesamt

790,00 €

(siebenhundertneunzig Euro)

festgestellt.
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3.4 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) 5.750,00 €

Flurstiick 180 i. W.: flinfausendsiebenhundertfiinfzig €
Verkehrswert (Marktwert) 16,00 €

4/76 Anteil an dem Flurstiuck 165 i. W.: sechzehn €
Verkehrswert (Marktwert) 790,00 €

4/76 Anteil an dem Flurstlick 172 i. W.: siebenhundertneunzig €

Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist, oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit bei-

gemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 35 Seiten, zuzlglich Fotoanlage und ist nur dem Zwecke des
Auftrags gemal zu verwenden. Kopien des Gutachtens sind ohne ausdruckliche Zu-
stimmung des Unterzeichners, auch auszugsweise, nicht zu verwenden. Alle Urheber-

rechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sachverstandigen.

Munster, den 14.05.2026
gez. Dipl.-Ing. U.-H. Scheiper M. Sc. in REV

Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet!
»Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente

keine abschlieRende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung

tibernommen.“
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