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











 

 














 

 


 










   








 






   







 


     
















   



  



  


   











   

















 69.500 €

  




 278.000 €






 .000 €









  



  


 

 







































 

 



 





 



 

 









 



 



 




  







      
 
   

   
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      













      


   
           




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     
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














 

 















































  



  


































 

 

































 





















 














 




















  



  


 














    
 

   





















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Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeführt werden, werden als „Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunächst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei 
Wohnungseigentum z. B. auf €/m² Wohnfläche) 
ser Kaufpreisauswertung durchgeführt, werden diese Methoden „Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 
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 

  




 



410,00 €/m² 


  

  

  

  

  

  

  

  




  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  


































  



  




         


 

    




  410,00 €/m² 





    

      





  








   

   410,00 €/m² 

      

      

      

      

      

      

    


  426,40 €/m² 



 

   426,40 €/m² 

    

   217.464,00 €
217.000,00 €





217.000,00 €

 


 



 

   217.000,00 € 

   € 

   € 

    

   € 

   € 

   € 

  € 



69.500,00 €



  



  


 

 

–

  






 





  










Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz „(Gesamt)Reinertrag des 
Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens“.

 



Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „vorläufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.









 











       






    




  



  


  
      
 



 






       

––








 


  











        














          


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  




–









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


• –

• 




  


 



  



  


 

     

       

 


   €

€


€


€




 


    

       

       



     

       

 


   €

€


€


€




 


    

       

       


   
11.962,56 € ab






 11.962,56 €





−


2.339,23 €

  9.623,33 €


69.500,00 €




−




1.946,00 €

  7.677,33 €

 
 











  221.897,87 €
 + 69.500,00 €
  291.397,87 €
 − 0,00 €
  291.397,87 €
 − 13.002,25 €
  278.395,62 €
  278.000,00 €








 



  



  


 















• 

• 

• 


• 








gleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m² Wohn
 








• 

 



€


€

   

   

   

   




• 

 



€


€

   

   

   

   










  



  







• 


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




        











        























   







  










  



  








ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Anlage 2 ImmoWertV“) eingeordnet.



















   


    

     

   


    

     

     

     

    


    

   


    

    





Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad „nicht moderni-
siert“ zuzuordnen.



• 
• („“)–
–

• 
































  



  










 


 8.002,25 €
• 








25.000,00 € 

 8.002,25 €




 

 5.000,00 €
• 


5.000,00 € 

 5.000,00 €
















































  



  


 





278.000,00 €
 




  

  


  

  






278.000 €














  







DEKRA Standard 
Sochv«ntand»Q«/r für 
Immobilianbewortuflf D3 

komplex« Wohn* und 
Gewerboobpkt« 

www Jeiro w«Q*J Ö« 

DEKRA 
ÄfWfirS, 
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

 


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


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









Am Homersen 44 • 33719 Betete« 

Vertragsdatum Strass« Baujahr 

Wohnfläche 

[m’| 

Kaufpreis 

ICZm*l 

Grünte tucks 

grate (m*] Geschoss 

Vermietet 

Anzahl 

Geschosse Keller Stellplatz 

Wert 

Stellplatz f€j 

Balkon/ 

loggia 

23.08^024 Heeper Strate 410 2010 93 2.344.00 912 EG unvermietet 3 ja Autenstetlplatz 8.000.00 

29.10.20» Am Dteledeld 38 2006 85 2.494,00 1.722 LOG unvermietet 3 ja Garage 10.000.00 Balkon 

B Vergiechskaufprertanpattung an das zu bewertende Wbhnungsergentum 

Vagbchscfcieki Nr _ 1 

betragt- | M er VKP 

m VHP nickt errfhalene Betiagt uä }€/«#] * 

bert>agt-he0VKP|eMl » 2JM400 

betnagt-fre* W oHw SiHpidiz«tol ItW] . 231440 

s*’1 s*; 

Metkmai Ver^schskaukxeu BewerUrgtobteU Anpat tungdaida 

SbcHag 23 062024 _ |lt2 MS_ 1 a 1.050 a & ßi 
Lage _ • _ ■_ R 1000 a Æ> ß> 
Aitzug 1 |»M vorhanden v[ x 1000 a & & 
Geichosaiage Erdgtechott ■ Dachgetchott ■ x 1.000 LÖS 
Onerteong ■ ■ x 1O00 a ö S 
AuMlattungttfandard 1 1 d X 1000 ö S 
Wctrilad>e(a^ 9300 114.07 x 1.050 à ö S 
Zmner anzahl 1 1 J x 1.000 a ö S 

«vgpanla>b>*aei.|n«VKP|eMl - 2«MB 

been Bewertrmgrabiekl noch auntehende Betrage u ajC/W] “ 

I RWE « Verÿeidwwert Kr Wahntngtegeniun 

234400 

0.00 

S Vèrglerchskaufpretsanpassung an das zu bewertende Wohnungseigentum — O X 

Vet^eicheobiaAt Ni. 1 

betragt- I_ ■ erVKPfC/nfl 2344.00 

rnVKP rtchi wWhatene Belage u.a |E?W] ♦ 0,00 

be*agt-fr«rVKP|e/i*] » 23M0I 

bobags-fraerVKPohneStelpbtzantalfeAn'] a £3M0 

Saiei S«*«2 

Meriund Ve^eKhskautpree Bewatungwbiekt Anpauimgsftklcr 

Rettwert RHO |_ BND [ _v] BND |_ 2d GN0 L H x 1.000 J & & 
Bodenwertanieäpt} • 

- ’ x 1.000 a ö S 
Tutuakt |wwn«*a |wwnaa x 1.000 J & S 
Vemeimgestuabon | invtnniclti v |u)vwnidet v| x 1.000 a a s 
Bau»ah ■ 2010 ■ 2005 ■ x 0950 J 

■ ■ ■ x 1.000 J 
■ ■ ■ x TOGO J 
e ■ ■ x 1,000 A 

«tgepauterbeàtagt-heMiVKPieM • MMR 

been Bewertirgsobrikt noch ausaithtnde Betrage u a |£/n#) -

Ibeftagtiechfchef ZuttanddetBewertirgwbiektt ■ ) 

vodalâgdrtiatwVerÿtktawertderWchwçMigtrturnsËArH * 24RUB 

RWE - Vetgiachtweft für Wotaungteigertian ✓ » X ? H*' ß 
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









Somit ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis aus den beiden Vergleichsfällen in Höhe von 2.537 €/m² 
(2.455,05 €/m² + 2.618,70 €/m² = 5.073,75 €/m² : 2 = 2.537 €/m²).

Somit ergibt sich ein Vergleichswert bezogen auf das Bewertungsobjekt in Höhe von 2.537 €/m² x 114,07 m² 
Wohnfläche = 289.395,59 € = 289.000 €

Von diesem Wert sind noch die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale in Höhe von 13.000 € 


289.000 € + 8.000 € Stellplatz –13.000 € besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (Schaden, Un-
terhaltungsstau) = 284.000 €

 




s Mergleichsiaufpreisanpessung an das zu bewertende Wohnungseigentum — □ X 

Verglechsobickt Nr 2 

behags- ■ erVKP|C/W| 2494.00 

n VKP mcN enthaltene Betrage ui |EArfj * 0.00 

befragsfrwerVKPttW) » 24MXB 

befragsfrerer VKP ohne Ste^Eâdzartei |C/W| • 24BM0 

s«” 1 S«»« 2 

Merkmal 

Süchtig 

Vergleichtkadpiea 

29102025 

B ewert ingt object Anpatsungsfaktot 

x 1.000 = & Ei 
Lege ■ _ ■ x 1.000 _ a Ei 
Ad mg I |«Mt vorhanden v | x 1.000 Ù & Ei 
Geschotslage 1.0G_ ■ Dachgeschoss ■ x 1.000 _ & Ei 

a & & Onenberung ■ ■ X 1.000 

Ausstatheigsstandad I * I -I « 1.000 a & Ei 
Wohnfläche [nfl 

Zmwncranzehl 

65.00 114.02 

1 -1 
x 1.050 

x 1.000 

a & ft 
\ & El 

angapHXnbMagi lràrVKPieMl - MW) 

been BewerhjngsobieM noch ausstehende Befrage u a ISArf] “ 

IbefregtrecHfcherZustendde« Bewertungsobteki« ■ ) 

voda/Q« retehver Vergleictaweft des Wohnungseigertims (C/WJ « 2SMUQ 

|RVÆ-V«gle«hwrertlwWofrx<iBse»ge^^ QK X ôttx«hen ? b*e 

0 VerglerchskaufpretMn 

^erÿechsotxekt Nr 2 

Merk nW 

pessung an das zu bewertende 

Vergtetthskadcreis 

Wohnungseigentum 

befragt' ■ er' 

hi VKP richt enthaltene 6ertrage 

befragt fr ercr 

befragt-lreet VKP ohne Stelßatzai 

Bewertungsobiekt 

/KPJCAtfl 2 4940C 

a le/rrf} * 0.ÛC 

W|W|. w 

ntWICM - Z4MÄ 

Anpat sungifaA tor 

□ X 

* 

Restwert RND L *] GW [ RND [ 3] GND [ T] x 1.000 d Ä Ei 
Bodenweriantei[%I * • x 1.000 4 a a 
Tefrnarkt |VMMn*a4 |Watar«ta4 «J x 1X300 

Vermietungssituabon |unvemetet v |unverffietet v| X 1.000 J & El 
Baaatv ■ 2006 ■ 2005 ■ x 1.000 

■ ■ ■ x 1.000 J 
■ ■ ■ x 1.000 

a ■ > Iw» 

S«ta1 SM.2 

been Bewertung 

(befeagsrechikhef Zustand 

vorläufiger reiabver 

FWE « Vergtechsweit fur Wohmngsmgenltan 

angepasster bebagsfre« 

sobjekt noch ausstehende Befrage 

les Bewertieigsobjekts 

/erglerchswert de« Wolrumgsegenti 

/KP le/w। • 2m7i 

taJCM -

_ ■ I 
um«|CArf| - _ MW 

✓ QK X £bb«iw 

1 

?b«. 
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–





–








–


       
–


DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen” (Ausgabe Februar 1962; ob-

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

–











–







–
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


  








–



–










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 

    –    



 –


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 
 –


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 –



 





 


Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “SprengnetterProSa” (Stand 22.12.2025) erstellt.




 



  



  




 



















 

1 

y/J-

A 

‘■•ail 



  



  




 



















 

♦ 

A 



  



  




 



















 

A 

Jh Bril n 4 

1 

& 

i Wj . 



  



  




 



















 

a 
fa 

t 
ihô 

X 



  



  




 



















 

£ 

öl 
ÿ: 

3^ 

4 



  



  




 



















 



  



  




 



















 

at 

•s&xHbi 

' IF I L 



  



  




 



















 

P 

B 

M 



  



  




 



















 

P 0 

- • 
*■ 



  



  




 





















 

il 

7 



  



  




 



















 

’ X a ' 

ft 
S 

F 

5^ 



  



  




 























 

A-

ST,: 

< •vi '* 



  



  




 














 

Fluntûcfc 24S2 

Stadt Bielefeld 
Katasteramt 

August-Bebel- Straße 92 
33602 Bielefeld 

Flur 8 
Gemarkung Heepen 
Am Homereen 44. Bielefeld 

Auszug aus dem 
Liegenschaftskataster 
Flurkarte NRW 1 :1000 

EnW» 2S.11302S 

an 
toi 

,233« 2391 

2331 
Z 

256 2333 1477 
980 

y Am Homereen 

2538 2529 2531 2530 

» 
2447 2495 2496 2520 2521 2522 2450 

2452 2453 Am Homeraen 2 1 I —A _ __ __ Am Home«»*n —p — BÄ® t L 2510 
B 

2498 2497 

2884 
2515, 

2461 

251 
2484 

ro 8 2485 

2467 I486. 
•41 

,32473300 
w 

I 

§ 
8„ 

MeßsUöl 1000 

(Mertigt n Auftrag 4* Sie« EMatod durch 

2465/ 

0» NuUung «mm AuuupM et iw 
Rahmen dM f 11 (1) DVOzVermMatG 
NRW zUeaag ZuMdarhentfungen 
werden netfr $ V WnTttaiG NRW 
uerfci* 

2462/ >Qj 
Xs/2463/ 

\Ä\/24M

2347X 
2346 

S&*?X/246S/ 
Z94Äfl 

132473400_ 

2482 *483



  



  




 














 

BI 
sua Suuwa i «x> i o-sssar a.ituia 

Herm 
Immobiliengutachter Marcel Hokamp 
Detmolder Str 241 
33605 Bielefeld 

Datum und Zachen Ptraa Schraöens 

Bitte bat dar Anfwefl angaben 

Mein Zeichen / AktenZM^en 

600-2505122 
BUUUU 

26 11.2025 

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 

Bauis^vMM^k 

Am Homersen 44 

Genwtaztg 

Heepen 

33719 Bielefeld 

hr RureiuM«) 
8 2452 

■v Arras ton 

25.11.2025. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 

Sehr geehrter Herr Hokamp, 

das Flurstück 2452 ist mit einer Baulast im Sinne von § 85 BauO NRW 

0 nicht belastet 

□ belastet Der Inhalt der Eintragung ist aus dem beiliegenden 
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis ersichtlich. 

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist gebührenpflichtig. 
Ein Gebührenbescheid ist beigefügt 

Mit freundlichen Grüßen 
I A 

Marowsky 

Stadt Bialafald 
Die Oberbürgermeistern 

Bauamt 
Technisch« Rathaus 

August-Bebel-Str 92 

Auskunft gibt Ihnen 

Frau Marowaky 

ErdgracbOM 

Flur B. ZvrvnarO24 

Tddbfl (05 21)51-3255 

Telefax (06 21)51-3206 

Pemonlch laietontach ermchbrr 

Mo-Oo 9 00 -14 00 Uhr 

Fr 9 00 -12 30 Uhr 

E-MoU 

anja marowteyObteteMd de 

beuamtObeieevd de 

Internet 

bwwteld cte 

Ueteranschrtft 

Stadt Bietefeld 
Bauamt 
Auguet-BebekSb 92 
33602 OiallteW 

Rechnungea nechrtft 

Stadl Bteieteid 
Bauamt 
Postfach 10 26 31 
33629 Bielefeld 

Sprechzeiten 

nach Vereinbarung 

erweiterte Sprechzeiten der 
Bauberatung: 

August-Bebei-Slr 62 
Erdgaachcaa. Zenmer 41 
Tal : (0621) 51 - 5000 

Montag 06 00- 16 00 Uhr 
Dienetag 06 00 -16 00 Uhr 
Mewoch 06 00 -16 00 Uhr 
DonnerMag 08 00 -1600 Uhr 
Freitag 08 00 -14 00 Uhr 

Konten der StadHiaaae Breteteld 

SparkMoe OieieteM 
IBAN DEOO 4006 0161 0000 0000 26 
BIC SPBIOE3BXXX 

Poetbank Hannover 
IBAN D£52 2501 0090 0000 0203 07 
BC PBNKD€FF 

GMuMger-identdkaMnantfnmar 
DE1920O00O00O17666 
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BI 
SM BtetefM I MO 13 1 33507 Breite« 

Immobilteng utachter 
Marcel Hokamp 

Detmolder Str 241 
33605 Bielefeld 

Stadt Bielefeld 
Die OberbOrgermetstann 

Amt für Verkehr 
Refinanzierung 
Technisches Rathaus 
August-Bebel-Str Ô2 

33602 Bielefeld 

Auskunft gibt Ihnen 

Frau Ketter / Frau Moitowttz 

2. Etage/ Flur B/Zsnmor 217 

Datum und Zeenen ihres Scnraeens 

25 11 2025 

Ma Mi der Answort angsben 

Man Zeichen 

660 13250 Md 

Betete« 

26 11.2025 

Telefon 0521 51-3714 / 3116 

Telefax 0521 51-91 50 31 17 

Amt fuer VerkehrQbtelefeld de 

www bte*efe«dt 

Anliegerbescheinigung 

Sehr geehrter Herr Hokamp, 

hiermit bestätige ich, dass das im beigefugten Lageplan gekennzeichnete 
Grundstück 

Gemarkung : Heepen 
Flur : 8 
Flurstück 2452 

UatecsnachrlR 
Stadt BwWMd 
Neues Rathaus 

von der Straße Am Homersen beitragsrechtlich erschlossen wird 
NwMnMIZJ 
33M2»M<M> 

Erschließungsbeiträge nach §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) werden 

nicht mehr erhoben 

Rachnungaanschrlft 

SMBsNtte« 
Amt {wehe oben) 
Postfach 10» 31 
336» BiatelsU 

Straßenbaubeiträge nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) spncnmun 
werden in absehbarer Zeit nicht fällig. 

9 00 00 -12 00 Uhr 
Donnerstag 

Ansprüche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung nicht otoo-iaoout» 
14 30 -10 00 Uhr 

berührt und noch VeteMbarung 

Verwaltungsqebühr 

Die Verwaltungsgebühr für die vorstehende Bescheinigung und den beige¬ 

fügten Auszug aus dem Liegenschaftskataster wird nach Ziffer 1 des Ge-
bührentanfs der Verwaltungsgebührensatzung der Stadt Bielefeld vom 

17 12 2001 (zuletzt ergänzt durch die 17. Nachtragssatzung vom 

Kontan der Stadtttasse BielefeM 

Smnum* BiatoMid 
IBAN DE09 4006 0101 0000 0000 » 
BIC SPSIDESeXXX 
Postbank rtannowr 
IBAN DEM 2501 00300000 0203 07 
BIC PBNKDEFF 
GMutxgeriöanMkaaonsnoivner 
DE1S20O0OOOO0176M 
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wohnflachenberechnung____^^ om homersen 

— - -— ■■ ■— - CeSJCngseg*^**^***’^«^*'^'**^*"^****'^**''**' 
Aullistuno noch Bezeichnung tx>d Funktion oU 2 NocMeAmoori*' gannd»* 

ZEICHNUNG BA 27.03.2003 

DG * SB wohnung 3 

Bezeichnung 
Funktion 

Abmessung Gfundltöche Abzug 0 OX NGF 

dg (3) 

bod 

0.97’0 850’0 800 ° 8596 «’ 

0.97«0. 915’2 105 1.8583 «’ 

0.97’2.955’1.468 4.2064 •’ 

0.97’0.170’1 700 _ 0.2803 «’ 

Summe GF: 7.01 ~ 7.01 ■’ 

dg (3) 
bolkon 1/2 

0.50’5.540’2 200 6.0940 •’ 

Summe GF. 6.09 6 09 «’ 

dg (31 
Flur 

0.97’0.625’2.260 ’• •. 1.3701 ■’ 

0.97’4.903’3.125 14.8607 «’ 

-0.97’0-5’11 .733’1. 7231’0.073 -0.1223 »’ 

-0.97’0.5’11.723’1. 5961’0. 250 -0.4033 •’ 

-0. 97’0. 5’(1 598’1. 5361’0. 067 -0.1011 ■’ 

-0. 97’0. 5’11 .536’1. 2461’0. 210 -0.2835 ■’ 

-0. 97’0. 5’(1. 246’1. 1281’0. 057 -0.0651 «’ 

-0. 97’0. 5’(1. 129’0. 6851’0. 141 -0.1239 ■’ 

-0.97’0.5’10. 685’0.5551’0. 020 -0.0120 «’ 

-0.97’0. 5’10. 049’0. 230) -0.0054 ■’ 

-0.97’0. 5’10. 326’0. 049) -0.0077 ■’ 

-0 97’0.5’10 951’0. 4901’0. 257 -0.1796 ■’ 

-0 97’0 5’(0 215’0 1211 -0.0127 ■’ 

-0 97’0. 5’(0 369’0. 215) -0.0386 ■’ 

-0 97’0. 5»(0. 776’0. 6361’0. 084 -0.0573 «’ 

-0. 97’0. 5’(0. 310’0. 111) -0.0166 «’ 

-0.97’0. 5’10.525’0. 310) -0.0790 ■’ 

Summe GF: 14.72 14 72 m* 

dg (3) 
kind) 

0 97’1 188’2 385 2.7469 «’ 

0 97’3.010’4 428 12.9258 »’ 

Summe GF: 15.67 15.67 »’ 

dg (3) 
kind? 

0.97’4 990’2 385 11.5428 «’ 

0.97’0 625’3 803 _ 2.3053 «* 

Summe GF: 13.85 13 85 »’ 

dg (3) 
kochen 

0.97’2 860’2 584 7.1686 m’ 

I&TE: 1 
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WOHNFLÄCHENBERECHNUNG - om homeraen I 

Auflistung noch Bezeichnung und Funktion urd 2 Noct*ommo»t«l*n _ __ 

ZEICHNUNG: BA 27032003 

DG ♦ SB wohnung 3 _ 

Bezeichnung 
Funktion 

Abmessung , Grundfläche Abzug 0.0% NGF 

0 97*4.180*2 443 9.9034 •’ 

Summe GF: 17.07 - 17.07 •’ 

dg (3] 
wohnen 

0 97*5.303*2.584 13 2907 ■’ 

0 97*1 .596*2 443 _ 3 7812 e1
Summe GF: 17,07 17.07 ■’ 

sb (3) 
dusche 

0.97*2.885*1 510 * 2251 ■’ 

Summe GF. 4.23 4.23 ■’ 

sb (3) 
Hur 

0.97*1.968*1 565 2.9874 «’ 

0.97*1.690*1.435 2.3517 m’ 

Summe GF: 5.34 5 34 •’ 

sb (3) 
schloßen 

0.97*4 068*3.300 13.0201 ■’ 

Summe GF: 13.02 13.02 •’ 

WOHNFLÄCHE: 114.07 e’ 

TW 

SEITE 2 
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Auszug aus dem amtlichen 
Informationssystem zum 
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen 

Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 
in der Stadt Bielefeld 

August-Bebel-Straße 92, 33602 Bielefeld 
Tel.: 0521/51-2677 

Ausgabe aus BORIS-NRW. Stichtag 2025-01-01 

Der von Ihnen gewählte Bereich legt in der GemendeiStadt Belefeld 

Die gewählte Adresse Ist Am Hcmersen A4. 

A.'* 
Letieride 

O eusgewtrtltei Richtwert 

O Richtwerttone 
9 KkftvcciQcn 
Q Gecnerdegren» 

• En^Zweignchos»go Bamwim n vtnf 
• Mrhrgc*xb<KU9t» Bwjwoieo r 
• Gewerbe / Industno / Sondcrgofaiolc in t/rtP 
• ‘ •■ne Ft... . i G- •' 
• itLtJ..: • _• rieche “• tr 1

• Hachen trr Auüehberelch n 
• Soneöge Hecken • ; €hn* 

€ GeoBastsDE t BKG 
CGeobasis NRW 

© Dolen dec Gutechterausschüsee 
für Gnmdetückswerte NRW 

Me r 

0 ?U 14Ü 21U 20V 

WOMirj 1: Übefsicntsxafte Oer R?chl»«ftzone mK Rfchtnert ar ^sentaoooikoomriate 

Ausgabe am 13.01.2026 aus BOR1S-MWV 
Das arrticte Inforrnabonssysteri der Gutachterausschüsse für Gondstückswerte ind des Oberen Gutachteraussdxjsses 

zum Immobbenmarkt in Ncrdtte<n«Westfaien 
•1-
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Auszug aus dem amtlichen 
Informationssystem zum 
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen 

Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 
in der Stadt Bielefeld 

August-Bebel-Straße 92, 33602 Bielefeld 
Tel.: 0521/51-2677 

Erläuterung zum Bodenrichtwert 

Lage und Wert 

Gemeinde BetefeW 

Postleitzahl 33719 

Gemarfajigsname Heepen 

Ortstel Heepen 

Bodenrichtwertrunmer 8089 

Bodenrichtwert 410 em3

Stichtag des Bodennchtwertes 2025-01-01 

Beschreitende Merkasle 

Entwickhngszustand Baureifes Land 

Betragsaistand erschte&ngsbe'trags- / kostenerstattungsbetragsfre und 
beitragspflichtig nach dem Kommunaiabgatoenrecht 

Nutzmgsart Wohnbaufiacbe 

Geschosszahl II 

GFZ-Becechnungsvorschnft sonstige 

Räche 600 nf 

Bodennchtwert zum Hauptfeststelungszetipunkt 360 ©m1

Hanxfeststeiægszetpækî 2022-01-01 

Tabe ie 1: Rettwenöetaia 

Allgemeine Erläuterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01 2023) 

Der Bodennchtwert (siehe §196 Baugesetzbuch - BaiKSB) ist en vorwiegend aus Grundstückskai/prefsen abgeleiteter 
durchschniöcber Lagewert für den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksflache Æ'm3) eines Grundstücks 
nvt oefiniertem Gnncstückszustanc (Bodemchtwertgn/idstücki. In bebauten Gebieten werden <*e Boderrchtwerte m< 
dem Wert ermtteft, der sich ergeben würde, wenn der Boden unbebaut wäre {§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrchtwerte 
beziehen sich auf aMastenfreie Grvidstücke. Flächenhafte Auswrtirgen wie z.B. be» DenkmaibereichssaCungen, Lärmzonen. 
Bodenbewegungsgebeten, Boden- und Grundwasserverhäftnsse snd im Bodenrichtwert berücksichtgt. 

Oe Bodennchtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Dese Zonen umfassen Gebete, die nach Art und Maß der Nuteung 
weitgehend Jtoerenstimmen. 

Jedem Boderrchtwert st ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertreievanten Merkmale wie zB 
Entwcklmgszustana Art und Maß der Nutzung. Geschosszahl, Bauiandtiefe, Grundstjcksftache, spezielle Lage innerhalb der 
Bodenrichtwertzone enthält Diese wertbee**fossenden Merkmale definieren das Bodenrrttwertgrundstück 

Das Lagemerkmai des jeweiligen Bodenrchtwertgnrfostjcks wird m der Regel durch die Position der Booenrchtwertzahl 
vsualisert In der Anwendung selbst wird ehe Boöennchrwertzahi dynamisch im Kartenbid aargestett 

Einzelne Grundstücke n einer Bodennchtwertzone körnen in hren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung 
der Merkmale des Booenrichtwertgrundstücks abweicben Abweichungen des enzelnen Grundstücks von dem 
Bodenrichtwertgnndstück n Bezug ai/ de wertbestmmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschläge vom Bodenrichtwert. 
Diese kennen aus Urrrechmngsvorschriften des jeweigen Gutachterausschusses abgeietet werden. Sie werden jedem 
Bodenrichtwertausdruck beigefugt 

D»e Bodennchtwerte werden gemäß §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung Über die amdche GrundstückswertemvÄung 
Nordrhein-Westfalen (GrunostückswertennrttJungsverofdnung Ncnxhein-Westfaien - GnndWertVO NRW) jährich durch den 
jeweiligen örtlichen Gutachterausschuss 1ur Gnndstuckswerte beschlossen und veröffentlicht (www boris.nrw oe). 

Ansprüche gegenüber Genehnvgtngsbehörden z.8. Bauplanungs- Baugenehmigungs- ooer Landwirtschaftsbehörden können 
weder aus den Bodennchtwerten. den Abgrenzungen der Bodennchtwertzonen noch aus den se beschrebenden Eigenschaften 
abgeteftet werden. 

Bodenrichtwerte für Bauland 

Bodennchtwerte für baureifes Land snd. wenn f*cht anders angegeben, abgabenfre emvtteft. Sie enthalten danach 
Erschiießungsberträge und naturschuGrechtlfche Ausglechsbetrage m Sinne von §127 md §135a BauGB sowie 
Anschlussbeitrage für die Grundstücksentwässerung nach dem Komrrunaiabgabengesea Northen-Westfalen (KAG NRW) in 
Verbnckng mit den örtlichen Beitragssatzungen. 

Ausgabe gefertigt am 13.01.2026 aus BOR1S-NRW 
Das antiche Informationssystem der Gutachtecausschüsse für Grundstückswerte und des Oberen Gutachterausschusses 

zum Immofailtenmarfct in Ncrdrhein-Westfeien 
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Fachinformation zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten 
- Individueller Wohnungsbau -

Normgrö&e (600 m3) 

Ft»» 
[nn 

iMracmmg»' 
MIM 

125 
150 
175 
200 
225 
230 
275 
300 
325 
350 
375 
400 
425 
450 
475 
500 
550 
600 
650 
700 
750 
800 
850 
900 
950 
1000 

1.37 
1.32 
1.29 
1.26 
1,23 
1.20 

1.18 
1.16 
1.14 
1.13 
1.11 
1.09 
1,08 
1.07 
1.05 
1,04 
1.02 
1.00 
0.93 
0.87 
0.82 
0.78 
0.74 
0.70 
0.67 
0,64 

Normgröfte (800 m3) 

t"H 
iMnchmng»-
MfeM 

350 
400 
450 
500 
550 
600 
650 
700 
750 
600 
850 
900 
950 
1000 
1100 
1200 
1300 
1400 
1500 

1.32 
1.26 
1.20 
1.16 
1.13 
1.09 
1.07 
1.04 
1.02 
1,00 
0.95 
0.90 
0.86 
0.82 
0.75 
0.70 
0.65 
0.61 
0.58 

Quelle: Gutachterausschuss für Grundstückswerte tn der Stadt Bielefeld 
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Erläuterungen tut Mistapiegshabela 

Die Tabebe de« Mietsptegels Ht in BovottersMoaMo gegfiedett 
Die Tabebenfelder enthalten neben dem Mittelwert (Median] 

für vergleichbare Objekte entsprechend den Vorschriften des 
BGBjeweäs auch Mietwuspenmn (unterer <md oberer Wen der 
Spanne) und dokumentieren dre Strewng der Mieten um den 
Mittelwort (Medan) Dabei handelt os »ich um den unteren btw 
oberen wert der jewedgen ZweiOnttol-Speme- Diese wer¬ 
den gebildet, indem fur jede« Tabel« nMdjew«ds cm Sechstel 
der Fade am oberen und unteren Ende der Vertefong «reform 
werden 

Erläuterungen xw den iAiU»«osp annan 
Die mäflgebhche Spanne wird gebildet aus der Standardtabelle 
unter Bervcksachtigung der ausgewiesenen Zu- und Abschläge 
Ein Abweichen vom Mittelwert mnerhafo der so ermittelten M*t-
prenspanne nach oben oder unten kann gerechtferögt sen. 

* wenn m Bezug atÀ die Ausstattung von der jewedgen 
durchechruttkchen Qualität und dem durthschnitdbchen 
Umfang erhebfech abgewichen wird. 

• wenn Merkmale den Mietpreis beemüusten, de durch 

die aufgefuhrten Zu- und AbKhlagsmerkmale nicht oder 
nur ungenau beschrieben sind. 

• bei besonders gutem brw schlechtem Eihakungtzustand 
des Gebäudes und/oder der Wohnung 

SUnderdwehnung 
Unser einer Standardwohnung wird eine Wohnung verstanden, 
die ade der nachfolgend auigeKihrten Bedingungen erfüllt 

• Wohnung liegt m der normalen Wohnlage 
(stehe Definition gemäfl Erläuterungen ar Wohnlage] 

• Wohnung m einem Mehrfamilienhaus (mmdestens drei 

Wohnungen je Adresse bzw Wohnung m emem Ge¬ 
schäftshaus mit mmdettens drei MwtemheHen je Adresse) 

• Wohnungs^ofie von AO m’ bn 120 m’ 

« mH Bad, WC und Sammelhewmg avsgestattet 
• kerne energetische VoMmodemmerung in Gebäuden oder 

erie« nacterägfichen Wohnungsausbaus m< ernem 
Baujahr vor 19?* (siehe Definition gemäß Erläuterungen 
zur energetischen VoNmodemwerungl 

• mcht bamerearm (««ehe Oefirubon gemäß Erläuterungen 
zur Bameroarmut) 

BSSSS 
(frohe Deftrution gemäß Edsuterungen aur Standardwohnung) 

uaterorWert Maden 

a 

oberer Wert 

bas WW kW 7.0A k» 

»9t9biiT9A9 M* *.02 7.00 

mobwteoo KZ» Mb W 

mtbiewn Mb *.n W 

nnfeim •3* ?3i 100 

sm bi« MOS 7,0« 7» Ml 

2002 bis 2PSO M2 101 1OA 

9011 bis ä/2021 7,9* •3* 10,99 

to der SAetspiegeftabebe werden neben dem Meden der untere 
und der obere Wert der 2/9-Spanne in </m* Wohnfläche ange¬ 
geben 

Zuschläge / Abschlag« pro Monat in </m>
■gemäß tHavce^ngen der Zu- und Abschiagsmerlonafol 

einfache Wohnlage -«.w 

GuSe/sehr gute Wohnlage • 0.5A 

KkeinwohNueg 90 m* bis unser AO m* 

Oro&e Wohnungen mehr all 190 m* bat 9SO m* •03* 

Barrioroarmut «0.A9 

energetisch« Vellmodarnaajerung 
- • . . «TT . । . ecATocni rO.M 

Die Zu- und Abschläge werden für die entsprechenden Merkmale 

au den unteren. Median- und oberen Werten der Boujahmsklasse 
hrizugerechnet btw. abgezogen (Erläuterungen zu Merkmalen 

und Beispaebeclwung tu.) Mietpreise imerhalb der so gebäde-
ten Spannen gehen alt ortsubfich 

Bot den Zu- und Abschlägen handelt et sich um Durchschratts-
werte. Abbuchungen davon noch eben oder unten und mogbch 
«md kamen noch Anwendung der säettpaegolspannon berück-
uchagt worden 

Dat Vorhandensein wooeror Ausstattung«- oder Be«chaÄenhe«i 
merk male kam das Abweichen vom m der soettpiegeftabele 
dargesteVten MOtefwert (Median) innerhalb der Mietpretsspan-
nen rechtfertigen 

Grundsätzlich ist de Wohnung et dw Bauakerskiasse emau-
ordnen, in der dos Gebäude enteilt wurde. Wem em Abbau 
oder eme Wohnung umfassend saniert oder modermsert 
wurde oder durch An- oder umbau neuer wohnraum geschaffen 
wurde Ct B DachgeschosMuebou), rtl de Wohnung in de Bau-
akersHMse emzuordnert, in der die Beuma&nahme erfolgte. 
Erie Altbauwohnung ist nur dann umfassend modenwsacft. wenn 
do* Wohnwert der Wohnung nachheftig verbessert vnrd und 
danach Ausstattung. GrO&e und Beschodenhert der Wohnung 
im Wesentlichen der einer Neubauwohnung entsprechen. 

Von der Metem/dem Meter auf eigene Kosten eingebrachte 
Ausstattung der Wohnung oder durchgduhrte Modernisierungen 
und nacht zu berucksKhtigen 


