HENDRIK
BACHLER

Sachverstandigenbiiro

BEWERTUNG | BERATUNG || WERTGUTACHTENM

Gutachten

uber den Verkehrswert des Sondereigentums an der im
Dachgeschoss gelegenen Wohnung Nr. 5 im Hause
.Beckhausstralle 260“ in 33611 Bielefeld (eingetragen im
Wohnungsgrundbuch von Bielefeld Blatt 56756)

o = S N

'- _.' T I. 'q_wﬂa.ii: ; "I'-'- |;_ :1-".'.‘

Geschafts-Nr. des Amtsgerichts Bielefeld: 6a K 15/25

HENDREIK BACHLER Dipl.-sachverstandiger {DIA)

fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten

Steinbruchweg 17, 23605 Bielefeld | Tel. 0521 53137%3 | Fax 0521 5212FE48
il rnencw . schoe-bie ofeld de | ssesdimmeg . sohie b e oele dde | sl num —oe 30 e b00Ef0EES
Banntect sincung: v kekank in Celavealla o ows | PI2EMCOERMIGIL | TEARN CEFLA SBE D1E 0 o ol g


http://www.irrirrici^.sdi.L

Dipl.-Sachversténdiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten ~BeckhausstraBe 260, Whg. Nr. 5in 33611 Bielefeld“

Auftraggeber: Amtsgericht Bielefeld
Gerichtstralle 6
33602 Bielefeld

Ei ge ntiimer: ),0,0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.00009009098.0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0.4
)0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.000000000000000000000,0,0,0,0,0.004
), 0,.0.0.0.00.0.0.0.0.0.0.0.0.000090909000,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0.4

Zweck der Wertermittlung: Zwangsversteigerungsverfahren

Rechtsgrundlage der Wertermittlung: § 194 Baugesetzbuch

Wertermittlungs- u. Qualitatsstichtag: 28.08.2025

Auftragserteilung: Auftragsschreiben des Amtsgerichts Bielefeld
vom 26.05.2025

Ortsbesichtigungen: 28.08.2025 und 16.09.2025
-jeweils ohne Zutritt in das Gebaude-

Anwesende Personen: Hendrik Bachler (Gutachter)
Anzahl der Ausfertigungen: Insgesamt zwei, davon eine fir den Gutachter
HINWEIS:

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens.
Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur
dadurch, dass diese keine vollstandigen Anlagen enthalt und
personliche Daten unkenntlich gemacht worden sind. Das vollstandige
Gutachten kann in der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Bielefeld
eingesehen werden.



Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler

Verkehrswertgutachten -BeckhausstraBe 260, Whg. Nr. 5 in 33611 Bielefeld*
Inhaltsverzeichnis Seite
Deckblatt 1
. Abschnitt — Daten und Beschreibung des Grundstiicks 4
1. Darstellung der Lagesituation 4
2. Demographische Entwicklung und Bevolkerungsstand 4
3. Bauleitplanung 5
4. Grundstucksbeschaffenheit 5
5. ErschlielBungszustand 5
6. Grundbuchdaten, Altlasten, Baulasten, . 6
Il. Abschnitt — Beschreibung der baulichen Anlagen 9
1. Allgemeines 9
2. Baubeschreibung 9
3. Wohnungsbeschreibung 10
4. Einschatzung des baulichen Zustands 10
5. Energetischer Gebaudezustand — Gebaudeenergiegesetz (GEG) 10
6. Nutzungsverhaltnisse 13
7. Aullenanlagen 13
8. BeschlUsse der Eigentimergemeinschaft und Hausgeldzahlungen 13
lll. Abschnitt — Grundsatze der Wertermittlung 14
1. Definition des Verkehrswerts 14
2. Rechtsgrundlagen 14
3. Wahl der Wertermittlungsverfahren 14
IV. Abschnitt — Durchfiihrung der Wertermittlung 16
1. Bodenwertermittiung 16
1.1 Bodenrichtwert 16
1.2 Bodenwertermittiung der zu bewertenden Wohnung Nr. 5 17
2. Vergleichswertverfahren 17
2.1 Vergleichswertermittiung 18
2.2 Ergebnis Vergleichswertverfahren 18
3. Ertragswertermittlung 18
3.1 Vorbemerkung 18
3.2 Ermittlung der markttblichen Ertrage 18
3.3 Bewirtschaftungskosten 19
3.4 Liegenschaftszinssatz 19
3.5 Restnutzungsdauer 20
3.6 Barwertfaktor fUr die Kapitalisierung 21
3.7 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (Ertragswertv.) 21
3.8 Rechengang 22
3.9 Ergebnis Ertragswert 22
V. Abschnitt — Ermittlung des Verkehrswerts 23
1. Verkehrswertdiskussion 23
2. Ergebnis Verkehrswert/Marktanpassung 23
VI. Abschnitt — Hinweise, Anlagenverzeichnis, Literaturverzeichnis 24
1. Hinweise 24
2. Anlagenverzeichnis 25
3. Literaturverzeichnis 25



Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten -~BeckhausstraBe 260, Whg. Nr. 5in 33611 Bielefeld*

1.

Ort:

Lage im Ort:

StraBenlage:

Daten und Beschreibung des Grundstiicks

Darstellung der Lagesituation

Bielefeld: Kreisfreie Universitats-Stadt in Nordrhein-Westfalen, am Rande des
Teutoburger Waldes, mit ca. 344.000 Einwohnern. Bielefeld gehort damit zu
den 20 groBten Stadten Deutschlands. Die nachstgroReren Stadte sind:
Dortmund (ca. 105 km) und Hannover (ca. 100 km). Bielefeld ist
verkehrsmalig durch die Bundesautobahnen A2 und A33 gut erschlossen.
Daruber hinaus verfugt Bielefeld Uber einen ICE-Anschluss an die Ruhrgebiet-
Berlin-Route.

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtbezirk Schildesche, ca. 4,5 km
Luftlinie norddstlich vom Bielefelder Stadtzentrum entfernt.

Eine Infrastruktur des taglichen Bedarfs ist ausreichend vorhanden. Es
befinden sich Lebensmittelmarkte, Apotheken, Arzte, Banken, Kindergarten
und Schulen in der naheren Umgebung.

Von dem Bewertungsobjekt ist die nachste Stadtbahnhaltestelle
"Schildesche“ der Linie 1 in ca. 7 Gehminuten und die nachste
Autobahnauffahrt der BAB 2 in ca. 15 Fahrminuten zu erreichen.

Im Stadtbezirk Schildesche leben ca. 42.400 Einwohner.

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich direkt an der Beckhausstralie
Ecke Westerfeldstralle. Die Beckhausstralle ist eine Verbindungsstralle
zwischen der Herforder Stra’e und der Westerfeldstralde. Die Gegend um das
Bewertungsobjekt ~ herum ist  Uberwiegend von  Wohn-  und
Geschaftsbebauungen gepragt. Die Beckhausstralde und die
Westerfeldstralle sind als eher starker befahren zu bezeichnen. Die
Parkplatzsituation ist als angespannt einzustufen.

Lagebeurteilung: normale Wohnlage

Demographische Entwicklung und Bevolkerungsstand’

Die Entwicklung und die Struktur der Bevolkerung in der Vergangenheit sind
ein wichtiger Indikator um zuklnftige Tendenzen abschatzen zu kdnnen. Die
Bevolkerungsentwicklung wird von zwei Faktoren beeinflusst, die sich als
»haturliche Bevolkerungsentwicklung® und ,wanderungsbedingte
Bevolkerungsentwicklung® identifizieren lassen.

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus der Geburtenhaufigkeit
(Fertilitat) und der Sterberate (Mortalitat) zusammen.

Die wanderungsbedingte Bevolkerungsentwicklung stellt die Zu- und Fortzige
in oder aus einem bestimmten Raum dar (Wanderungsbewegungen).

" Quelle: Bertelsmann Stiftung
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In Deutschland vollzieht sich ein allmahlicher und fortwahrender Prozess, der
als demografischer Wandel bezeichnet wird. Die Gesellschaft wird ,weniger*
und ,alter".

Diese Entwicklung hat sich in der Vergangenheit bereits abgezeichnet und
wird sich in Zukunft - raumlich differenziert - weiter verstarken. Insgesamt wird
fur die Stadt Bielefeld in den Jahren 2020 bis 2040 eine eher negative
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert (-0,9 %).

Insgesamt zeigt sich, dass der demographische Wandel der Stadt Bielefeld
voranschreitet.

Die Zahlen der Personen im Kindergartenalter gehen deutlich zurlck, ebenso
wie die vier Altersjahrzehnte der potenziell Erwerbstatigen (25 bis 64 Jahre).
Bei den jungeren Erwachsenen gibt es einen leichten Zuwachs, die Zahl der
Senioren steigt dagegen sehr deutlich an, sowohl fur die unter als auch fir die
uber 80-Jahrigen.

Das Medianalter in Bielefeld wird von 42,4 Jahre im Jahr 2020 auf 43,5 Jahre
im Jahr 2040 ansteigen.

3. Bauleitplanung

Fir den Bereich um das zu bewertende Objekt existiert ein gultiger
Bebauungsplan. Dieser wurde am 03.05.1978 rechtkraftig und ist mit der
Nummer ,11/2/29.00 bezeichnet.

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als gemischte Bauflache
ausgewiesen.

4, Grundstiicksbeschaffenheit

Das Bewertungsobjekt verflgt Uber insgesamt vier Flurstlicke. Das Flurstlck
474 ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus nebst Garagen bebaut. Die
ubrigen Flurstlcke sind unbebaut. Alle vier Flursticke zusammen bilden eine
wirtschaftliche Einheit. Die Flursticke weisen keine nennenswerte
Hohendifferenz auf. Sie sind allesamt unsymmetrisch zugeschnitten. Das zu
bewertende Objekt ist sowohl von der Beckhausstral’e als auch von der
WesterfeldstraRe und der Hermann-Schaffer-Stralle aus zu erreichen. Es wird
ein fur diese Gegend ublich tragfahiger Boden angenommen.

5. ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt ist mit Anschlissen fur Strom, Frischwasser,
Abwasser, Gas und Telefon erschlossen. Das Abwasser wird in die stadtische
Kanalisation eingeleitet.

Die Beckhausstralle ist asphaltiert. Beidseitige Gehwege sind nebst
einseitigen Beleuchtungseinrichtungen vorhanden.

Laut Auskunft der Stadt Bielefeld werden fur das zu bewertende Objekt in
absehbarer Zeit keine ErschlieBungs- oder StralRenbaubeitrage erhoben.?

2Vgl. Anliegerbescheinigung der Stadt Bielefeld vom 28.05.2025
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6. Grundbuchdaten, Altlasten, Baulasten, ...
Abdruck des Wohnungsgrundbuchs vom 21.03.2025:
Grundbuch:

Amtsgericht Bielefeld
Wohnungsgrundbuch von Bielefeld
Blatt 56756

Bestandsverzeichnis: Lfd.-Nr. 1)
153/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck:

Gemarkung Bielefeld,
Flur 48, Flursttick 309,
Verkehrsflache,
Hermann-Schaffer-Str.,
Grolde: 54 m?

Gemarkung Bielefeld,
Flur 48, Flurstick 323,
Verkehrsflache,
Westerfeldstralle,
Grolke: 2 m?

Gemarkung Bielefeld,
Flur 48, Flurstlck 474,
Mischnutzung,
Beckhausstrale 260,
Grofe: 2302 m?

Gemarkung Bielefeld,
Flur 48, Flurstlck 475,
Mischnutzung,
Johannisstralde 41, 43,
Grolke: 94 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 5 gekennzeichneten
Wohnung im Dachgeschoss und dem Kellerraum
Nr. 5.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuchblatt angelegt (Blatter 56752 bis 56767).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist
beschrankt durch das Sondereigentum an den
ubrigen Miteigentumsanteilen.

Es sind Sondernutzungsrechte begrindet worden.
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Hier ist das Sondernutzungsrecht an dem PKW-
Einstellplatz Nr. ST 11 zugeordnet.

Bezug: Bewiligung vom 03.04.2014 und
20.06.2014 (UR-Nr. 339/2014 und 704/2014, Notar
Dr. Gert Muller-Baumgarten, Bielefeld).

Von Blatt 56726 - unter Vereinigung der
Grundstucke - hierher Ubertragen am 30.06.2014.

Abteilung I: Eigentimer:
Lfd.-Nr. 2)

XXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXX, g€ boren am Xx.XX.XXXX

Abteilung 113 Lfd.-Nr. 1)

Leitungsrecht fur die Stadtwerke Bielefeld GmbH in
Bielefeld gemall  Umlegungsbeschlu ~ vom
23.08.1983 eingetragen am 21.12.1983; und
hierher Gbertragen am 30.06.2014.

Lfd.-Nr. 3)

Veraulerungsverbot gem. § 111h Abs. 1 Satz 1
StPO fur den Freistaat Bayern. Aufgrund Ersuchen
vom 28.04.2020 (Staatsanwaltschaft XXxXxXxxxx,
XXX XX XXXxxxxxxx/20) eingetragen am 14.05.2020.

Lfd.-Nr. 4)

Veraulerungsverbot gem. § 111h Abs. 1 Satz 1
StPO fur den Freistaat Bayern. Aufgrund Ersuchen
vom 30.04.2020 (Staatsanwaltschaft xxxxxxxxxx,
XXX XX XXXXXXxXxx/20) eingetragen am 11.08.2020.
Lfd.-Nr. 5)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Bielefeld, 6 a K 15/25). Eingetragen
am 31.03.2025.

Abteilung Il Es wird auf die Aufnahme der Eintragungen
verzichtet.

3 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs werden auftragsgemaf nicht bewertet.
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Altlasten:

Am Tage der Inaugenscheinnahme sind keine Abnormalitaten bez. Altlasten
auffallig geworden. Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld liegen keine Angaben uber
etwaig vorhandene Altlasten auf den zu bewertenden Flursticken vor.

Eine genauere Prufung der Bodenverhaltnisse ist nicht Bestandteil dieses
Auftrags.

Baulasten:

Lt. Auskunft der Bauberatung der Stadt Bielefeld ist das zu bewertende
Flurstick 474 mit einer Abstandsflachenbaulast belastet. Das Baulastenblatt
ist den Anlagen dieses Gutachtens beigeflgt. Diese Baulast wird hier im
Verhaltnis zum Bodenwertanteil der zu bewertenden Einheit insgesamt als
wertneutral betrachtet.

Denkmalschutz:

Teile der baulichen Anlagen und Gartenflache des Bewertungsobjekts sind
denkmalgeschutzt. Ein Auszug aus der Denkmalliste ist den Anlagen des
Gutachtens beigeflgt. Der Umstand des Baudenkmals wirkt sich m. E. hier
nur sehr geringfugig uber den leicht anzupassenden Liegenschaftszinssatz
auf die Preisbildung aus, da der erhodhte Instandhaltungsaufwand durch
Fordermdglichkeiten und Steuervorteile nicht in voller Hohe kompensiert
werden kann.

Eine Vielzahl von Objekten in dieser Gegend sind denkmalgeschutzt. Die
Ansicht bez. des Ansatzes einer unendlichen Restnutzungsdauer bei
Denkmalern teile ich nicht. Ein denkmalgeschutztes Gebaude bendtigt -wie
jede andere bauliche Anlage Ubrigens auch- eine standige Instandhaltung um
nutzbar zu bleiben und um nicht zu verfallen. Ohne diese standige
Instandhaltung ist der Ansatz einer unendlichen Restnutzungsdauer fir mich
nicht nachvollziehbar.

Schutzgebiete:

Das zu bewertende Grundstlck liegt It. Auskunft der Bauberatung der Stadt
Bielefeld in keinem ausgewiesenen Landschaftsschutz-, Naturschutz-,
Wasserschutz- oder Quellschutzgebiet.

Wohnungsbindung:

Das Objekt ist It. tel. Auskunft des Bauamts der Stadt Bielefeld - Abteilung
Wohnungsbauférderung nicht mit Offentlichen Mitteln geférdert. Am
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag besteht somit keine Wohnungsbindung.
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1.

Beschreibung der baulichen Anlagen
Allgemeines

In der Bauakte der Stadt Bielefeld sind die ersten Eintrage in Bezug auf die
Bebauung des Bewertungsgrundstick um das Jahr 1920 protokolliert.
Allerdings stand zu diesem Zeitpunkt bereits das jetzige Hauptgebaude. Lt.
Eintragung in der Denkmalliste liegt das Ursprungsbaujahr des
Hauptgebaudes um 1800. Es handelt sich hier um ein unterkellertes.
Uuberwiegend eingeschossiges Fachwerkhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss.

Die baulichen Anlagen wurden in der Vergangenheit mehrfach umgebaut und
erweitert. Im Jahre 1983 wurden zudem Fertiggaragen auf dem Grundstick
aufgestellt. Die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum (8 Wohnungen und
eine Blroeinheit) erfolgte 2014.

Das Objekt machte auferlich insgesamt einen gepflegten Eindruck. An den
Tagen der Inaugenscheinnahme wurde mir das Objekt nicht zuganglich
gemacht. Somit hat die Bewertung nach dem auf3eren Anschein und nach
Aktenlage zu erfolgen.

Baubeschreibung*

Rohbau

Fundamente: Gemauerte Fundamente
Aullenwande: Fachwerk

Innenwande: Fachwerk

Fassade: Fachwerkfassade, teils verschiefert

Geschossdecken: Holzbalkendecken

Dach: Steildach (teilweise Kruppelwalm) — Holzkonstruktion mit
Ziegeleindeckung

gr?ti\t]é?sserung.: Vorhangedachrinnen mit Fallrohren aus Zinkblech
Fenster: Holzfenster

Taren: Hauseingangsturelemente aus Holz

Innentreppe: Holztreppen

4 Teilweise der Bauakte entnommen, teilweise vermutet
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Gebaudetechnik

Heizungsanlage:® Gastherme mit Warmwasseraufbereitung (Hersteller:
Vaillant, Typ: VC DE 194, Leistung: 20 kW, Baujahr:
2008) in der Wohnung installiert.

Elektroinstallation: Ubliche Elektroinstallation unterstellt

3. Wohnungsbeschreibung

Die zu bewertende Wohnung Nr. 5 befindet sich im Dachgeschoss rechts des
Hauses. Sie verfigt neben der Dielen-/Flurflachen dUber finf Zimmer, eine
Klche, ein Badezimmer und einen Abstellraum. Bez. der genauen Lage und
Aufteilung der Wohnung Nr. 5 und des Kellerraums Nr. 5 wird auf die in der
Anlage befindlichen Grundrissplane aus dem Aufteilungsplan verwiesen.

Weiter ist der Wohnung der PKW-Stellplatz Nr. ST 11 mittels
Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Die Wohnflache der Wohnung betragt It. Angabe in der Bauakte der Stadt
Bielefeld: 112,49 m?2.

4. Einschatzung des baulichen Zustands

Das Gesamtobjekt machte am Tage der Inaugenscheinnahme insgesamt
einen gepflegten Eindruck. Der WEG-Verwalter teilte mir mit, dass derzeit
keine Instandsetzungsarbeiten am Objekt geplant sind.

Am Gemeinschaftseigentum fielen in Bezug auf die zu bewertende Wohnung
Uberwiegend Fassadenschaden und Schaden im Eingangsbereich auf.® Da
die EigentUmergemeinschaft uber eine entsprechende
Instandhaltungsricklage verfugt, wird in dieser Bewertung hierfir kein
anteiliger Wertabschlag in Abzug gebracht.

5. Energetischer Gebaudezustand — Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Das GEG trat am 1. November 2020 in Kraft. Das bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung
(EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
traten mit dem Inkrafttreten des GEG aulier Kraft. Wie das bisherige
Energieeinsparrecht fir Gebaude enthalt das neue Gebaudeenergiegesetz
(GEG) Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die
Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz
erneuerbarer Energien in Gebauden.

5Lt. Aussage des zustandigen Bezirksschornsteinfegermeisters
6 Vgl. Fotodokumentation in der Anlage
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Laut Gesetz zum Erneuerbaren Heizen ist seit Januar 2024 der Umstieg auf
erneuerbare Energien beim Einbau neuer Heizungen verpflichtend.
Schrittweise wird damit eine klimafreundliche Warmeversorgung umgesetzt,
die mittel- bis langfristig planbar, kostenginstig und stabil sein soll.
Spatestens bis zum Jahr 2045 soll so die Nutzung von fossilen Energietragern
im Gebaudebereich beendet werden. Dann sollen alle Heizungen vollstandig
mit erneuerbaren Energien betrieben werden.

Seit 2024 muss jede neu eingebaute Heizung zu 65 Prozent mit erneuerbaren
Energien betrieben werden. In Neubaugebieten greift diese Regel direkt seit
1. Januar 2024. Fur bestehende Gebaude und Neubauten aufierhalb von
Neubaugebieten gibt es langere Ubergangsfristen. In GroRstadten (mehr als
100.000 Einwohnerinnen und Einwohner) werden klimafreundliche Energien
beim Heizungswechsel spatestens nach dem 30. Juni 2026 Pflicht. In
kleineren Stadten ist der Stichtag der 30. Juni 2028. Gibt es in den
Kommunen bereits vorab eine Entscheidung zur Gebietsausweisung fur zum
Beispiel ein Warmenetz, die einen kommunalen Warmeplan berlcksichtigt,
konnen fruhere Fristen greifen.

Den Stadten und Gemeinden kommt dabei bei der Warmewende eine
entscheidende Rolle =zu. Viele Entscheidungen daruber, wie die
Warmeversorgung organisiert wird und wie die Infrastruktur dafir ausgebaut
wird, werden vor Ort getroffen. Daflr erstellen die Kommunen sogenannte
Warmeplanungen. Sie stellen beispielsweise dar, ob in einem Gebiet der
Anschluss an ein Fernwarmenetz voraussichtlich moglich sein wird, ob die
Warmeversorgung voraussichtlich dezentral erfolgt oder erfolgen wird
(beispielsweise durch Warmepumpen) oder in einem Gebiet gegebenenfalls
das Gasnetz vor Ort auf Wasserstoff umgertstet wird.

Auf Basis dieser Informationen konnen Eigentimer entscheiden, ob sie das
Angebot einer zentralen Warmeversorgung nutzen wollen, oder sich fur eine
andere technische LOsung entscheiden, wenn sie auf Erneuerbares Heizen
umsteigen.

Intakte Heizanlage kénnen jedoch weiter betrieben werden. Dies gilt auch,
wenn eine Heizung Defekte aufweist, aber noch instandgesetzt werden kann.
Muss eine Erdgas- oder Olheizung komplett ausgetauscht werden, weil sie
nicht mehr instandgesetzt werden kann oder Uber 30 Jahre alt ist (bei einem
Konstanttemperatur-Kessel), gibt es Ubergangsldsungen. In Harteféllen
konnen Eigentumer von der Pflicht zum Erneuerbaren Heizen befreit werden.

Fir die Stadt Bielefeld liegen m. E. bisher keine kommunalen Planungen fur
eine zentrale Energieversorgung vor.

Nachrustverpflichtungen

Wie bisher gibt es auch nach dem GEG eine Regelung zur Beschrankung der
Betriebszeit von alten Heizkesseln, die weiter Bestand hat. Danach durfen
Heizkessel, die mit einem flissigen oder gasférmigen Brennstoff betrieben
werden und vor dem Jahr 1991 eingebaut wurden, nicht mehr betrieben
werden. Heizkessel, die nach dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt
wurden, durfen nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr betrieben werden.

11
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Hiervon gibt es jedoch folgende Ausnahmen:

1. fur Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie

2. Heizungsanlagen mit einer Nennleistung von weniger als 4 oder mehr als 400
Kilowatt.

3. Aulerdem gibt es eine Ausnahme fur Eigentumer von Ein- und
Zweifamilienhdusern, die das Gebaude seit dem 1. Februar 2002 selbst
bewohnen. Im Falle eines Eigentimerwechsels muss allerdings der neue
Eigentumer, den Heizungskessel bis zwei Jahren nach dem
Eigentumsibergang aul3er Betrieb nehmen.

In bestimmten Fallen erheblicher Defizite fordert das GEG zusatzliche
Nachrustungen von Anlagen und Bauteilen.

e Leitungen zur Warmeverteilung, also Heizungs- und Warmwasserrohre, die
ungedammt, aber zuganglich sind, sowie Armaturen, die sich in nicht
beheizten Raumen befinden, mussen zur Begrenzung der Warmeabgabe
entsprechend den Anforderungen fur Neubauten gedammt werden.

e Bisher ungedammte, nicht begehbare, aber =zugangliche oberste
Geschossdecken beheizter Raume sind zu dammen. Dabei ist ein U-Wert von
hochstens 0,24 W/m?K einzuhalten. Mit nicht begehbaren, aber zuganglichen
obersten Geschossdecken meint der Verordnungsgeber Geschossdecken in
Raumen, in denen Uber der obersten Geschossdecke keine Ausbaureserve
fur Aufenthaltsraume oder fir andere Nutzungen (z.B. Abstell- oder
Trockenrdaume) vorgesehen sind. Genugende Tragfahigkeit sowie
ausreichende lichte Hohe vorausgesetzt. Alternativ kann stattdessen das
daruber liegende Dach gedammt werden.

Eine Ausnahme von der Nachrustverpflichtung besteht fur Eigentimer in
selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausern, bei denen wenigstens eine
Wohnung am 1. Februar 2002 (Inkrafttreten der ersten EnEV) vom
Eigentimer selbst genutzt war. Hier greifen die Anforderungen erst bei einem
Eigentimerwechsel mit einer Frist von zwei Jahren. Im Falle eines
Eigentimerwechsels nach dem Stichtag sind die Nachrustpflichten durch den
neuen Eigentimer zu erfullen. Die Frist dafur betragt 2 Jahre nach dem
Eigentumsibergang.

Energieausweis

Mit Novellierung der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2002 wurde 2007 der
Energieausweis als oOffentlich-rechtliches  Zertifikat eingefuhrt.  Zur
Verbesserung der Transparenz auf dem Immobilienmarkt haben Verkaufer
und Vermieter beim vollstandigen oder teilweisen Verkauf oder der
Vermietung von Gebauden den Kauf- und Mietinteressenten einen auf das
Gebaude bezogenen Energieausweis zuganglich zu machen. Damit kdnnen
Kauf- und Mietinteressenten auch fur altere Gebaude nahere Informationen
Uber deren energetische Eigenschaften erhalten und diese Informationen in
ihre Entscheidung Uber den Kauf oder die Miete eines Objekts einbeziehen.
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Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014 am 01. Mai 2014
muss bei jedem Verkauf bzw. bei jeder Vermietung dem Mieter oder Kaufer
der Energieausweis bereits bei der Besichtigung vorgelegt und nach
Vertragsabschluss Ubergeben werden. Diese Verpflichtung wurde auch in das
Gebaudeenergiegesetzt GEG ubernommen.

Far die Erstattung des Verkehrswertgutachtens im
Zwangsversteigerungsverfahren lag jedoch kein Energieausweis vor.

Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung:

Die energetischen Eigenschaften werden bei der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und somit sowohl im Sachwert- als auch
Ertragswertverfahren angemessen bericksichtigt.

Sofern am ortlichen Grundstlicksmarkt festgestellt werden kann, dass das
Fehlen oder Vorhandensein eines Energieausweises oder fehlende
Umsetzungen der Nachrustpflichten gemal der Energieeinsparverordnung
bzw. dem Gebaudeenergiegesetz Auswirkungen auf das Verhalten der
Marktteilnehmer nach sich ziehen, die uUber den Ansatz der
Restnutzungsdauer hinausgehen, wird dies in diesem Gutachten im
Sachwertverfahren beim Marktanpassungsfaktor und im Ertragswertverfahren
beim Ansatz des Liegenschaftszinssatzes bertcksichtigt.

6. Nutzungsverhaltnisse
Die Bewertungseinheit scheint vermietet zu sein. Weitere Informationen
liegen mich nicht vor.

7. AuBenanlagen
Die Zuwegungen zum Haus und Stellplatzflachen sind befestigt. Die Ubrigen
nicht weiter befestigten Freiflachen sind teils mit Rasen oder diversen
Geholzen begrunt. Auf dem Grundstuck befindet sich teils ein alter
Baumbestand.

8. Beschliisse der Eigentumergemeinschaft und Hausgeldzahlungen
Laut den Unterlagen des WEG-Verwalters’ betragt das monatliche Hausgeld
fur die Bewertungseinheit 633,00 Euro. Eine Instandhaltungsrticklage ist fur

das gesamte Objekt in Hohe von rd. 15.800,00 € vorhanden.

Wertbeinflussende Beschlisse scheinen laut den mir vorliegenden Unterlagen
nicht gefasst worden zu sein.

7 Fa. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX Immobilienverwaltung GmbH, XXXXXXXXXXXXXXXXX, XXXXX XXXXXXXXXX
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1.

Grundsatze der Wertermittiung
Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 Baugesetzbuch
vom Gutachter zu ermitteln. Danach wird der Verkehrswert ,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware”.

Rechtsgrundlagen

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Zivilprozessordnung (ZPO)

Wahl der Wertermittlungsverfahren

Gem. § 6 ImmoWertV stehen fur die Wertermittlung bebauter Grundstticke
drei Wertermittlungsverfahren zur Verfugung:

das Vergleichswertverfahren (Abschnitt 1, § 24 - § 26)
das Ertragswertverfahren (Abschnitt 2, § 27 - § 34)
das Sachwertverfahren (Abschnitt 3, § 35 - § 39)

Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berucksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wurdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 der ImmoWertV ermittelt. Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlcke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend ubereinstimmende Grundstucksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
hinreichend mit dem Wertermittlungsstichtag Ubereinstimmen.
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Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf
der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu
bertcksichtigen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor, § 26
ImmoWertV). Das Vergleichswertverfahren findet dann Anwendung, wenn wie
bei unbebauten Grundsticken oder Eigentumswohnungen sich der
Grundstucksmarkt maf3geblich an Vergleichspreisen orientiert.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt (§ 27 ImmoWertV). Soweit die Ertragsverhaltnisse
mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren
Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Das Ertragswertverfahren findet bei der Verkehrswertermittiung solcher
Immobilien Anwendung, die Ublicherweise zum Zweck der Ertragserzielung
(Anlageobjekte, Renditeobjekte) gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstucks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie
dem zu ermittelnden Bodenwert ermittelt (§ 35 ImmoWertV).

Der Sachwert baulicher Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten
unter Bertcksichtigung von Alterswertminderungen und dem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor zu ermitteln. Das Sachwertverfahren findet
hauptsachlich bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern Anwendung.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr und
nach der Rechtssprechung ist der Verkehrswert mit Hilfe von
Vergleichskaufpreisen fur derartige Eigentumswohnungen zu ermitteln.

Hierzu hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der Stadt Bielefeld
in seinem Grundsticksmarktbericht 2025 eine Funktionsgleichung fur
Wohnungseigentum veréffentlicht.?

Als zweites Wertermittlungsverfahren wird das Ertragswertverfahren
herangezogen.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fur Eigentumswohnungen
sinnvoll und ist im Allgemeinen immer dann geraten, wenn ortsubliche Mieten
zutreffend  ermittelt werden  kdonnen und  der  diesbezugliche
Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

8 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 der Stadt Bielefeld, Seite 53 ff.
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1.1

Den vorgenannten Ausfuhrungen zur Folge, findet das
Vergleichswertverfahren als tragendes Verfahren seine Anwendung. Die
Ermittlung des Ertragswerts dient hier lediglich der Kontrolle bzw. dient als
unterstutzendes Verfahren.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren uber Bodenrichtwerte
ermittelt.

Durchfiihrung der Wertermittiung
Bodenwertermittiung

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstlcks
sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstucke mit vergleichbaren
Nutzungs- und Lagemerkmalen

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses

- die Bebauungsmerkmale wie Gebaudealter, Funktionalitat,
technischer Zustand usw.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert einschliellich Wege- und Kanalbaukosten fur Grundstiucke eines
Gebietes, flur die im Wesentlichen gleiche Nutzungsmerkmale vorliegen. Er ist
bezogen auf ein Grundstuck, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch
sind (sog. Richtwertgrundstick). Abweichungen des einzelnen Grundstlicks
in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Erschliellungszustand, spezielle
Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstucksgestaltung bewirken Abweichungen vom Richtwert.

Der zustandige Gutachterausschuss konnte mir fur dieses Gebiet einen
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 nennen. Dieser betragt 590,-- €/m?
u.a. bei einer zweigeschossigen Mischbebauung.

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert muss weder
konjunkturell noch lagespezifisch angepasst werden, da der Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag und der Bodenrichtwertstichtag zeitlich nahe
beieinander liegen und die Grundstlickslage der allgemein angenommenen
Lage der Bodenrichtwertkarte entspricht. Die vier Flursticke 309, 323, 474
und 475 bilden eine wirtschaftliche Einheit und sind alle zusammen im
Grundbuch unter einer Ifd. Nummer gefuhrt. Die Gesamtgrofe dieser vier
Flursticke betragt zusammen 2.452 m2 Aufgrund der Gesamtgrolie der
Grundstucksflache in Bezug auf die Intensitat der Bebauung halte ich einen
Wertkorrekturfaktor  in Anlehnung an  die  Ausfiuhrungen  des
Gutachterausschusses fur die Stadt Bielefeld in Hohe von rd. 0,7 flr
angemessen.
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1.2 Bodenwertermittlung der zu bewertenden Wohnung Nr. 5

Der Bodenwertanteil ist demnach wie folgt zu berechnen:
2.452 m? x 590,00 €/m? x (153/1.000) x 0,7 = 154.939,43 €

Da die Ubernahme des exakt errechneten Bodenwertanteils eine Genauigkeit
vortauschen wirde, die im Zuge des mittelbaren Preisvergleichs nicht
vorhanden ist, wird der Bodenwertanteil mit rd. 154.900,-- € ermittelt.

2. Vergleichswertverfahren

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte der Stadt Bielefeld hat wie
bereits erwahnt in seinem  Grundstiucksmarktbericht 2025 eine
Funktionsgleichung fir die Wertermittiung fir Wohnungseigentum
veroffentlicht. Die Durchschnittspreise fur Weiterverkaufe sind reprasentativ
fur Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhausern mit einer durchschnittlichen
Ausstattung ohne Stellplatze, Carports, Garagen oder Tiefgaragenplatze.
Allerdings wurde diese Funktionsgleichung auf Basis von baulichen Anlagen
ab 1900 erstellt. Da den Immobilienmarktteilnehmern in Bezug auf solch alte
Gebaude in Bezug auf die Kaufpreisfindung i.d.R. keine Abschlage
berlcksichtigen wenn ein Gebaude noch vor 1900 erbaut wurde, wird in
dieser Funktionsgleichung hilfsweise als Baujahr 1900 eingegeben.

Diese stellt sich bei noch durchschnittlicher Ausstattung wie folgt dar:

Merkmal ETW Objektdaten

Konstante -7588,24 — -7588,24

Baujahr 4,041864 | x 1900| — 7679,54

Ausstattungsfaktor (mittel+) | 686,692591 [ x 35| — 2403,42
2494,73

Diesen Vergleichswert halte ich u.a. aufgrund der Mikrolage, der unterstellten
Ausstattung, der Ausrichtung der Wohnung, des aulieren Gesamteindrucks,
des Grundrisses, eines nicht vorhandenen Balkons 0.a., der vermuteten
Belichtung der Wohnung, des Baujahres des Hauses und der aktuellen
Marktlage fur Eigentumswohnungen in vergleichbaren Gebauden flr
angemessen.

Allerdings ist in diesem Wert noch nicht das Sondernutzungsrecht an dem
Stellplatz ST 11 bertcksichtigt. Hierfur werden 5.000,00 Euro aufgeschlagen.
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2.2

3.1

3.2

Vergleichswertermittlung

Demnach:

112,49 m? x 2.494,73 €/m? + 5.000,00 € = 285.632,18 €

Ergebnis Vergleichswertverfahren

Der Vergleichswert wird somit in Héhe von 285.632,-- € ermittelt.

Ertragswertermittilung

Vorbemerkung

Prinzipiell ist das Ertragswertverfahren bei sachgerechter Anwendung der
grundstucksbezogenen Daten ein vergleichendes Verfahren. Die Ermittlung
des Ertragswertes ergibt sich aus den Bestimmungen der § 28 bis § 34 der
ImmoWertV. Demnach definiert sich der Ertragswert aus der Summe aus dem
Bodenwert und den unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer durch
Kapitalisierung des um die Bodenverzinsung verminderten Reinertrages
ermittelten Gebaudeertragswert. Gegebenenfalls sind sonstige
wertbeeinflussende Umstande noch zu berucksichtigen. Konkret wird dabei
wie folgt verfahren: Zunachst wird der Bodenwert durch Preisvergleiche oder
mit Hilfe von Richtwerten ermittelt.

Daneben werden vom  marktiblich  erzielbaren Rohertrag die
Bewirtschaftungskosten mit Ausnahme der Abschreibung (diese wird uUber die
Restnutzungsdauer durch Einrechnung in den Barwertfaktor fir die
Kapitalisierung  berucksichtigt) und der umlegbaren Betriebskosten
abgezogen.

Von dem so ermittelten Reinertrag wird der auf den Bodenwert entfallende
Liegenschaftszins in Abzug gebracht. Der verbleibende Betrag wird unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer (Abschreibungskomponente) mit
einem sich aus dem Liegenschaftszinssatz ergebenden Multiplikator
(Barwertfaktor far die Kapitalisierung) kapitalisiert. Sonstige
wertbeeinflussende Umstande sind zu bertcksichtigen

Ermittlung der marktublichen Ertrage

Die zu bewertende Einheit scheint vermietet zu sein. Angaben zu diesem
etwaigen Mietverhaltnis liegen mir nicht vor.

Die marktublichen Ertrage werden auf der Grundlage von Vergleichsmieten
fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzte Wohnungen ermittelt.
Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend der sog. Netto-
Kaltmiete; das ist der Mietwert ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
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3.3

3.4

Die im Folgenden unterstellten, marktublichen Mieten wurden anhand des
veroffentlichten Mietspiegels 2024 der Stadt Bielefeld ermittelt.

Der aktuelle Mietspiegel weist fur Standardwohnungen in normalen Lagen und
der entsprechenden Baujahresklasse (bis 1918) Werte zwischen 5,93 € und
8,25 € pro m*> Wohnflache mtl. Mietzins aus (Median 7,04 €/m?), sofern alle
anfallenden und umlagefahigen Betriebskosten umgelegt werden.

Ich erachte u.a. aufgrund der Lage, der Anzahl der Einheiten im Objekt, des
Gebaudecharakters und der vermuteten Wohnungsausstattung, einen
monatlichen Grundmietzins in Hohe von ca. 8,00 €/m? Wfl. zzgl. 30,00 Euro
fur den PKW-Stellplatz fur marktublich.

Somit ergibt sich ein marktublicher Rohertrag (ohne Betriebskosten) in Hohe
von rd. 11.160,-- € pro Jahr.

Bewirtschaftungskosten

Dies sind Kosten, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaftung einer Immobilie
laufend erforderlich sind. Auf den Mieter umlagefahige Betriebskosten, die
neben der Netto-Kaltmiete (Rohertrag) vom Mieter zu entrichten sind, sind
dabei nicht zu bericksichtigen. Diese umlagefahigen Betriebskosten werden
in der Betriebskostenverordnung geregelt (z.B. laufende 6ffentliche Lasten
wie Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Wasserver- und
Entsorgung, Schornsteinreinigung, Hauswart, Heizkosten etc.).

In der Netto-Kaltmiete sind It. Ertragswertrichtlinie enthalten:

. Verwaltungskosten in Hohe von 420,00 € je Eigentumswohnung,
jahrlich

. Instandhaltungskosten in Hohe von 13,80 € je m* Wohnflache,
jahrlich

. Mietausfallwagnis nach § 29 Il BV mit 2 % der Nettomiete

Nicht als Bewirtschaftungskosten abzuziehen sind laut § 25 Il BV die
Abschreibungen. Diese werden Uber die Restnutzungsdauer im Vervielfaltiger
bertcksichtigt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist bei der Wertermittlung im Ertragswertverfahren
von zentraler Bedeutung. Er ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt und marktiblich verzinst wird. Mit ihm wird
zunachst der Bodenwert eines bebauten Grundstucks verzinst.

Aulerdem geht er zusammen mit der Restnutzungsdauer in den
Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor) ein, mit dem der auf das Gebaude
entfallende Reinertrag multipliziert wird, um so den Gebaudeertragswert zu
erhalten.
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3.5

Die HOhe des Liegenschaftszinssatzes bestimmt sich nach Art und Lage des
Objektes. So sind fur Einfamilienhduser andere Zinssatze relevant als
beispielsweise fur Mehrfamilienhauser. Vereinfachend kann gesagt werden, je
hdher das Risiko einer Immobilie bezlglich des investierten Kapitals ist, umso
hoher muss auch der Liegenschaftszins sein. In der Regel ermitteln die
Gutachterausschusse auf Basis einer Vielzahl von Vergleichskauffallen den
jeweiligen Liegenschaftszins und geben hierlber auch Auskunft.

Der Liegenschaftszins ist auf keinen Fall mit einem Anlagezins zu
verwechseln und zu vergleichen!

Der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fur
das Bewertungsgrundstick nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten
und der Restnutzungsdauer der Gebaude ermittelt.

Die Empfehlung des zustandigen Gutachterausschusses fiur unvermietete
Eigentumswohnungen in Bezug auf Liegenschaftszinssatze liegt bei 2,0 %
(+/- 0,9 %) und fiir vermietete Eigentumswohnungen bei 2,8 % (+/- 1,3 %).?
Ich halte hier u.a. aufgrund der Lage, der Objektgrofie, des augenscheinlich
guten und gepflegten Gesamtgebaudezustands und des Umstandes
,Denkmalschutz® einen gerundeten Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,5 %
fur angemessen.

Restnutzungsdauer

Die Wertminderung eines Gebaudes bez. seines Alters ergibt sich nicht
alleine aufgrund seines Alters. Dies spielt natlrlich auch eine wichtige Rolle,
doch viel wichtiger ist es, die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit eines
Gebaudes zu ermitteln. Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen
konnen ein Gebaude somit erheblich ,verjungen®.

Die Gesamtnutzungsdauer des zu bewertenden Objekts wird aufgrund der
Markteinschatzung und Erfahrungswerten auf 60 - 80 Jahre geschatzt.™
Allerdings handelt es sich hier um ein denkmalgeschutztes Gebaude. Dies ist
ein Sonderfall.

Da beim Bau des Hauses scheinbar solide Baustoffe verwendet worden sind
und die baulichen Anlagen augenscheinlich regelmaRig instand gehalten
wurden, schatze ich die Restnutzungsdauer auf ca. 40 Jahre.

9 Vgl. Grundstiicksmarktbericht der Stadt Bielefeld 2025, S. 56
19\V/gl. Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kleiber, 7. Auflage, S. 491
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3.6

3.7

Barwertfaktor fur die Kapitalisierung

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung ist eine finanzmathematische GrofRe
zur Ermittlung des Ertragswertes baulicher Anlagen. Er ist abhangig von der
Restnutzungsdauer des zu bewertenden Objektes und dem jeweiligen
Liegenschaftszinssatz. Er ist so bemessen, dass zu jedem Zeitpunkt
(Wertermittlungsstichtag) der Zeitwert der baulichen Anlage in der
verbleibenden Restnutzungsdauer abgeschrieben wird.

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung wird beispielsweise in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) tabellarisch aufgelistet.

Allgemeingultig kann der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung wie folgt
berechnet werden:

7 bei q=1+p/100
q"-(g-1) wobel -qa=17p
p = Liegenschaftszins n = Restnutzungsdauer

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich somit ein Barwertfaktor fir die
Kapitalisierung von:

mitq =1+ 2,5/100

p=_2 1 V =2510

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Ertragswertverfahren)

Hier sind keine Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.
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3.8 Rechengang

Ertragswert

Rohertrag Marktublich erzielbare Netto-Miete in € p.a. 11.160,00

Bewirtschaftung Betriebskosten (werden umgelegt)
Instandhaltungskosten

fur Wohnflachen (13,80 €/m?) 1.552,36
Verwaltungskosten (420,00 €/Einheit) 420,00
Mietausfallwagnis in % der Netto- Kaltmiete 2,00 223,20
abziiglich Bewirtschaftungskosten in € 2.195,56
Reinertrag 8.964,44
BW abziglich Bodenwertverzinsungsbeitrag
Verzinsung
Bodenwertanteil in € 154.900,00
Liegenschaftszins 0,025
Bodenwertverzinsungsbeitrag in € 3.872,50
Reinertrag ./.Bod.-
wertverzinsung 5.091,94
Ertragsanteil Restnutzungsdauer des Gebaudes geschatzt 40 Jahre
Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung 25,10
Gebaudewert (Gebaudeertragsanteil x Barwertfaktor) in € 127.807,64
besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale . 0,00
Ertragswert ohne Grundstlck in € 127.807,64
zuzuglich Bodenwertanteil in € 154.900,00
Ertragswert Ertragswert in € 282.707,64

3.9 Ergebnis Ertragswert

Der Ertragswert wurde in Hohe von 282.708,-- € ermittelt.
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V.

1.

Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswertdiskussion
Vergleichswert : 285.632,-- €
Ertragswert : 282.708,-- €

Bei Anwendung mehrerer Wertermittlungsverfahren (hier
Vergleichswertverfahren und Ertragswertverfahren) sind mehr oder minder
unterschiedliche Ergebnisse unvermeidbar. Daher sind die aus den
verschiedenen Wertermittlungsmethoden gewonnen Ergebnisse miteinander
und unter Berlcksichtigung der derzeitigen Marktlage flr solche Objekte zu
vergleichen.

Hier ist es sinnvoll festzustellen, welches der Verfahren fur das zu
bewertende Objekt das Aussagekraftigste ist.

Wie bereits erwahnt ist far Eigentumswohnungen das
Vergleichswertverfahren am aussagekraftigsten. Trotzdem kdénnen zur
Anpassung an den Verkehrswert Zu- oder Abschlage erforderlich sein.
Insbesondere wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr wegen zu knappen
Angebots bzw. einer Uberstarken Nachfrage Preise gezahlt werden, die dem
nachhaltigen Ertrag nicht entsprechen. Auch die allgemeine Wirtschaftslage
und die ,Stimmung“ auf dem Immobilienmarkt, im Bezug auf das
Bewertungsobjekt, kdnnen den Verkehrswert in der Weise beeinflussen, dass
einem groRen Angebot eine geringe Nachfrage entgegensteht. Dieser
Umstand wirde dann zu einem Preisabschlag fuhren.

Ergebnis Verkehrswert/Marktanpassung

Bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile der Bebauung sowie der
Mikrolage des Objekts, unter Bertcksichtigung der gegenwartigen Lage auf
dem Immobilienmarkt, ist meiner Ansicht nach eine aktuelle Marktanpassung

des ermittelten Vergleichswerts nicht nétig.

Somit schatze ich den (auf volle funftausend) gerundeten Wert des
Bewertungsobjekts auf:

Verkehrswert ¢m s 10482002 285.000,-- €.
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VL.

1.

Hinweise, Anlagenverzeichnis, Literaturverzeichnis
Hinweise

Trotz aller Sorgfalt bei der Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjekts
konnte/n nur der optische Zustand der Gebaude bzw. offensichtliche Mangel
ermittelt werden. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder
Deckenflachen wurden nicht entfernt. Zerstérende Untersuchungen auf die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeiten und Funktionsfahigkeit der
haustechnischen Anlagen wurden nicht vorgenommen.

Fur etwaige Abweichungen der Baubeschreibung, der baurechtlichen
Situation, der HOhe des ermittelten Instandsetzungskostenabschlags und der
Wohnflachenangabe Ubernehme ich keine Gewahr. Die Bewertung erfolgte
ohne Inventar (Einbaukuche etc.).

Eine Untersuchung auf tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie
schadstoffbelastete Baustoffe wurde nicht durchgefihrt. Dies ist nicht
Bestandteil des Auftrages gewesen.

Hiermit versichere ich, dass dieses Gutachten von mir mit bestem Wissen und
Gewissen erstellt worden ist. Alle Stellen, die wortlich oder annahernd wortlich
aus Veroffentlichungen entnommen worden sind, habe ich kenntlich gemacht.
Ich habe keinerlei personliches Interesse an dem Ausfall dieses Gutachtens.
Ich stehe zu keinem der an diesem Verfahren Beteiligten in irgendeinem
verwandtschaftlichen Verhaltnis.

Bielefeld, den 17.09.2025

] HENDRIK BACHLER

|}+ -Sacmverfiindiger [SO0) Thr aw

Beweriung v Uten und s b st
Gn |'1dﬂﬂc ¢ Migzar ﬂ»thur
itwify w0 1K i
Tel 4521 521 m! u‘xj 0521 5213 !II

in gl g r pr-oiwirteid de
A -'r-n-'. Lachier-Epieteis de
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2.

Anlagenverzeichnis

1)
2)
3)

9)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Flurkarte (1:1000)

Anliegerbescheinigung

Baulastenblatt

Eintragung in die Denkmalliste
Grundrissplane, Schnitt, Ansichten
Wohnflachenberechnung

Protokoll der Eigentimerversammlung 2025
Wirtschaftsplan 2025

10) Abdruck des Grundbuchs (ohne Abteilung Ill)
11) Fotodokumentation

Literaturverzeichnis

1)
2)
3)
4)

5)

6)

Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV

ImmoWertV

Wertermittlungsrichtlinien, Bundesanzeiger Verlag

Ralf Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstucken

Ross-Brachmann: Ermittlung des verkehrswertes von Grundstlcken
und des Wertes baulicher Anlagen

Hubertus Hildebrandt: Grundstlcksermittiung ,Aus der Praxis — fur die
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Bielefeld

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Bielefeld.

Die gewahlte Adresse ist: BeckhausstraBe 260.

August-Bebel-StraBe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677
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Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Présentationskoordinate
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zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-StraBe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677
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Abbildung 2: Detailkarte geméan gewahlter Ansicht
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

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

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bielefeld

Postleitzahl 33611

Gemarkungsname Bielefeld

Ortsteil Schildesche

Bodenrichtwertnummer 3520

Bodenrichtwert 590 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Nutzungsart Mischgebiet

Geschosszahl Il

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 600 m?

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 530 €/m2

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (sieche §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache (€/m2) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstlick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert berlicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Maf3 der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und MaB der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksflache, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert. In der Anwendung selbst wird die Bodenrichtwertzahl dynamisch im Kartenbild dargestellt.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem
Bodenrichtwertgrundstuick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschldge vom Bodenrichtwert.
Diese kénnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigeflgt.

Die Bodenrichtwerte werden geman §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittiung
Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) jéhrlich durch den
jeweiligen 6rtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte beschlossen und veréffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §127 und §135a BauGB sowie
Anschlussbeitrége flr die Grundstlicksentwésserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssatzungen.

Ausgabe gefertigt am 26.08.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fur den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fiir Gebiete ermittelt, in denen fir die
Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfir ein
Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- / Grlinland) beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortslblichen Bodenverhéltnisse und Bodengiten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstlickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen flr landwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegeniiber der iblichen
landwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholung-
und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw.
als Ausgleichsflachen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke beziehen sich auf den Wertanteil des Waldbodens ohne
Aufwuchs. In historischen Richtwerten bis inklusive 2022 kdnnen aber auch Bodenrichtwerte einschlieBlich Aufwuchs verdoffentlicht
werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fur forstwirtschaftliche Grundstlicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegentber der Giblichen
forstwirtschaftlichen Nutzung hoherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Fléchen fir Erholungsund
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonstige Flachen

Auch fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschéften
regelmaBig ungewodhnlichen oder persoénlichen Verhéltnisse unterliegen, sind Bodenrichtwerte abzuleiten. GroBere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militdrgeldnde) werden im
Allgemeinen als eigene Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen in benachbarte
Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei 6&ffentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstandigen fur die
Grundstiickswertermittlung oder beim 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Auftrag gegeben werden.

Ausgabe gefertigt am 26.08.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Fachinformation zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten
- Individueller Wohnungsbau -

NormgréBe (600 m?)

Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient
125 1,37
150 1,32
175 1,29
200 1,26
225 1,23
250 1,20
275 1,18
300 1,16
325 1,14
350 1,13
375 1,11
400 1,09
425 1,08
450 1,07
475 1,05
500 1,04
550 1,02
600 1,00
650 0,93
700 0,87
750 0,82
800 0,78
850 0,74
900 0,70
950 0,67
1000 0,64

NormgréBe (800 m?)

Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient
350 1,32
400 1,26
450 1,20
500 1,16
550 1,13
600 1,09
650 1,07
700 1,04
750 1,02
800 1,00
850 0,95
900 0,90
950 0,86
1000 0,82
1100 0,75
1200 0,70
1300 0,65
1400 0,61
1500 0,58

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Bielefeld
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Nutzungsbedingungen

Far BORIS-NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0 (dl-de/zero-2-0). Sie kdnnen den Lizenztext unter
www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
Jede Nutzung ist ohne Einschréankungen oder Bedingungen zulassig.

Die bereitgestellten Daten und Metadaten durfen fiir die kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbesondere

. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte (ibermittelt werden;
. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefiihrt und zu selbsténdigen neuen Datensatzen verbunden werden;
. ininterne und externe Geschéftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen elektronischen

Netzwerken eingebunden werden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amtlichen Vermessungswesens werden als offentliche Aufgabe gem. VermKatG NRW und
geblhrenfrei nach Open Data-Prinzipien Uber online-Verfahren bereitgestellt. Dies gilt fir DTK100, DTK50, DTK25,
DTK10 NRW, ABK und ALKIS. Nutzungsbedingungen: siehe https://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/geobasis/
lizenzbedingungen_geobasis_nrw.pdf.

Fir die DTK 250, DTK 500 gelten die Nutzungsbedingungen des BKG: © GeoBasis-DE / BKG(2020) dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-250-000-dtk250.html;
https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-500-000-vorlaufige-ausgabe-dtk500-v-1083.html.

Ausgabe gefertigt am 26.08.2025 aus BORIS-NRW
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TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 16.09.2025 um 10:50
Uhr erstellt.

Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestellten Geodatendienste.
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voim 22.11.2024) auf 18,50 € fesigesezt.
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Hendrik Bachler
Steinbrugiweag 17
32605 Bielefeld”
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Auskunft aus dem E!auiastenu.erzeichnis

ENTRH 8 T PR N

Beckhsussiralbe 260

twrmk.nr

Bialefzld

Thr S -gz emmg

04,06 2025, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geabirter Hamr Bachlar,

die Flursticke 308, 323 und 475 sind mt einar Baulast im Sinne von § Ba

BauD NEVY

(] nicht belastet,

Cas Flurgtiick 474 ist mit einer Baulet im Sinne von § 85 BauD NRW -

H b= boy der A thanit angaben

Mar Foidan ) Sklancsicken

BO0-2502516

Bielefeld

Fh= Fh-miDc o

48 309, 338,474, 475

Hxdckeld

11.06.20245

helastet. Der inhalt der Eintragung ist aus dam. henlagandan

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis arsichtlich,

Dig Auskunft aus dam Baulastemmerzeichnis ist gebihrenpflichtin,
Ein Gablhranbeschaid ist beigefligt.

- Mit freundlichen Griisn
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31':} \r&r:schmulzen

Das neus Flurstlok 445 ist Belastet mit der 1fd, Nr 1T des Bau—
Iaﬁtenhiattes E!F-EE-’-H

Die Fnrtﬁ.'lhrung erfnlgt im Baulastaniiatt BF-2747,

Emge_trglgﬂn arm : _BQ._DE.EG“I G

Baulagtvarzeichnie van Ea’ulast&nhl?att MNr.

.| Bielefald = . . BF-247

: Grundstl:lr:ksbaz&lchnung ' Seita
Beckhausstrafia 260 I - -
Gémarkung - - THur .. |Flurstiick .
-Bielefeld : 46 445 Y2Y
Lfe Nr InhaltderEmt ' ' | Bemerkungan
2 |Dasbeladtete Flumtum 324 151 it dem unhelas’reten Flurslu-:k | Fenschratbung . -

sty - i«mﬂ-«L

Folgende Seite: _ ,2




| Bautastanblatt Mr.

Das belastete Fluratick 445 IEtﬂE—tEII‘t w::nrdsn in die Fiurettcks | Fortschreibung

474 und 475.

Das nsue Flurstilck 474 ist mit der Hd. Mr: 1 des Bautasten-

blattes HF- 224?’ helastet

Eingstragen am: 11.06.2025 '—PE{GMZS\L"

Teilung

Baulastwerzeichnis von -
Bielefeld BF-2247
. Gmndshck&bez&tﬁmung Saite
Beckhaussirale 260 . 3 :
!Gemarkung | ' - . Flur Flurskick
‘EIEleEh:l R 4R 474
tLid.Nr. | Inhalt der Eintragung . Bemarkungen
3 f

Folgende Seite:
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Ll Stadt Bielefeld

BI Bauamt

Aktenart: | Denkmalliste - Baudenkmaler
StralRe:  Beckhausstralle

HausNr: 260 '

Band:.

Mafinahme: Denkmalliste - Baudenkmaler

Bemerkung: Lfd.-Nr. 103 - Kurzbezeichnung: Ehem. " Alte Apctheke ”

M R

e: Q00G100029




af wn o S+ — 0 o0 %

B Kurzhazaichnung Stadibezink Listentail Lfd, Mr.
Stadt Bielefeld Ehem. Alte Apotheke” Schildesche A |03
Lagem#Bige Bezeichnung { Sirala Gemarkung Flur Flurstlickes
Beckhaussir. 260 Bielefeid 48 307, 324, 325

taliwalse

30 wollstindlg |
Charakteristische Merkmale GauB-Kriiger Koordinaten Blatt

. . 468032,0-5767510,0 1
Prazisierung der Eintragung am 06.01.2015:
Benehmen LWL [/ Az Anhdrung

Der Denkmalumfang erstreckt sich auf die iiberlieferte Gartengestaltung und umfasst auf den Flursti- 1 98.07.1984 08.10.1684
cken 310 {vollstandig) und 307, 324, 325 (teilweise) die Wegfiihrung, inshbesondere den mit Flusskie-
seln befestigten Zugang zum Apothekerhaus, die Verteilung und Anordnung der Rasenflichen und Tag der Elntragung Bgkanntmachung
Pflanzbeete, die Trockenmauern sowie den markanten Baumbestand des Gartens (zwei Winterlinden | pg.05.1985

vor dem Apothekerhaus, Rotbuche, Winterlinde, Hainbuche, die erhaltensn bzw. denkmalgerecht
nachgepflanzten Obstbaume), die Buchshecke am Hinterhausfligel, Rhododendren, Eiben und die
Einfriedungshecke aus Hainbuche.

Bialafeld, den 08.05.1985

Der Oberblrgermeister
Im Auftrag
Slehe Originalkarteikarte

Prazisierung am 06.01.2015
Im Auftrag




Auszug aus dem Denkmalschutzgesetz

§ 7 Erhaltung von Denkmilern

{1y Dee Eigamtimeninmen und songligen Nutzungsberechigten haben lhre
Denkimitter zU Rallen, wstand ru setzan, sachgamal 2u behandein s vor
GoRihwdung 2u achiilzen, sowall Ihnan das mernudbar i), For die Zurmsbar-
keit 8 auch 20 benkchsichigon, imwiawet Fuwendungen aws Stenibehen
Mikedn oder stuarkehe Vorteila In Arsprich genarmman wardan kinnen.
e Eigentimerfinnen wid 3onstigan Mutunpgabarschligten kdnnen sich
nick auf Balastungan durch echfhta Erhaltungskasen batuten, die dadursh
vemwaachl worden s, dad Erhaltungamebinahmen diesem Geeselr ader
Sarshigen dffantlickan Aecht awwldar wlertllicten sad,

12) Sowett die Eigantimarinnen wwd songlizean Mutzungsberechligten dan
Varpllichlungen mach Abgatz 1 nichl nachkomman, karn die Uriarg [eok-
malheride nech daren Anhorung da notwendkgen Anondruigen reflan.

§ B Mutrung yon Paudenkmalem urd orisfasten Bodendenimi-
lem

1) Bawgnkmalar wnd orafeate Bodandenkrler $Ind S0 zu nutzen, daf d&e
Erhaltung der Subsianz auf Dawer gewahrlaistat iat.

{2) Wird aln Baixdenkmal oder orsfastea Bodandankmal nlohit oder auf s
dig wrhattenswarta Subetanz galshrdends Weise genulzt und ist dedurch
gire Schidlgung sy befirchten, so kann die Lhdare Dankmalbehénds
Expiimedinnen und aonsiige  Mwaugsbarechighe  verpfichten, dee
Baudankmal oder des onstasta Bodendenkinal in bestammiar, ihnen swmut-
baser Wesse 21 nutzen. Den Yerpitichielen ist uf Anfrag 2u gestabtion, das
Eaudenkmal in einer argebolengn andoren Weise zu matzan, wann seina
Estmhung dadurch hinreichand pewihdeistet und e Mulzung mit dam
tiferdlichen Rechs wareinber it

% 9 EfaubnispRichtige Maknahmen
[1] Der Eraubnls der Umeran Dankmalbebdnda hadarl, wer

8] Baydkenkriilar oder orzfacte Bodendenkmiler peceiligen, verandam, en
vnan andaran Crt vartuirgen oder die kshetign Nubmng andem will,

B b ey ereden Urigobung von Baudenkmélarn oter ansfesten Boden-
derkmalem Antagen arrichien, verdndern oder baseitipen will, wann
heerdureh das Erscheinunpsbild dea Dankmals beganirachilgt wird, odar

i) buwmgliche Denkmalar besalllgen odes verindorn will,

A Digr Erlaubnis ist zu ereilen, wenn
b} Grlinge des Denkmalschutrea richt emtgegarslehsn ooer
€ ®in dbsrwisgandes dHentlicres imenesse die MaBnahme varlangt,

[3 Erforden ging adaubnkepfiichtige Mabnahme nach axderen gaselz|ichen
Baalimmungan aing Planfsstshellung, Ganshmigung, Ensgnts, Bewilligurg,
Zulassung oder ZUBtmmung., S0 haben die dalir zustindigen Behdrden die
Belange des Denkmalschutzee und der Denkmalpdlegs  entsprechand
dinzem Gesatr in angemessaner Weisa zu barickaichligan. Im Falla siner
bausufaichillchen ader ivsnissionsschutzrechtlichen Renahmigung  oder
Zuztimmeendg kann dig Caubnis nach Absatz 1 auch gesgnden beavuftragt
Wik,

{4} Oiez Erlaubnia kann mit Aufiagen und Bedingungen eneill wardan, acwailt
dias 2uen Schutz deg Deokmals eHordaniich it

§ 10 VarduBaturps- und Verinderungsanzaige

(1) Wird ein Dankmal wverauferd, so haban denidie fiihare ynd deddie reuse
Elgentirmerin den Eigentumewechsal urwerniglich, spatestans jadoch
innarhelr &lnes Monaks, dar Unieren Denkmaterdide sreuzeipan. Die
Azige sinasfainar PRiichtigen belrell den andaren.

(2} ¥¥ird ein beweglickes Denkemal an minan anderan Ot vedwacht, s hat
denee Eeanilmesin oder sonetige Mllzangsberschtiga diee der Lntaren
Drenkmathehérde inneral girnes Monats amuzeigan.




Stadt Bielefeld, Beckhausstraise 260

B denkmalgeschiitztes Gebaude

™ sonstiges Gebaude

*= Grenze des denkmalgeschilzien Gartens
(umfasst die Flurstlicke 307 teilweise, 310,
324 tlw., 325 thy.) . '

. Laubbaum

. Nadelbaum

o Strauch

R Cehélzpftanzung

R Hecke

. Beet, Pllanzflache

=] Rasen

M Trockenmauer
Kieselwag
Plattenweg

Wl Pumpe

LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur N
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gibt es jungere, nicht denkmalwerte Anbauten.

Die beiden Hpuptfligel sind in die Zeit um 1800 zu datieren und re-
prasentleren cinen frihen, klassizistischen Haustyp grofbiirgerlicher
FPragung, wie er dem sngesehenen Berufsstand des Apothekers anstand.

Das wohlerhaltene und gepflegte Haus mit seinem grolen, parkartizen
Garten 1st von Bedeutung fiir die Geschichte des Stadtteils Schildesche.
Fur seime Erhaltung und Nutzung werden soziologische, stiddtebauliche
und crtsgeschichtliche Grinde geltend gemacht werden.

fletefald, den C5

Kurzbazeichrong Stadtbazirk Listenteil Lfd, Wr.

LagesiBige Beraichnung [ Strada Gamarkung Flur Flurstiick

Westerfeldstralie 4 Bielefeld 48 275
Charakterfztische Murkaata Gaud = Kruger Koordinaten Blatt
Das Haus Bielefeld-Schildesche, Westerfeldstr, 4, ehem. Apotheke, ist I .
ein elngeschossiges urspriinglich verputztes Fachwerkgebiude mit einem seremen OIL / 4 >
Hauptfliigel, traufenstindig zur Btrale, in der Tiefe eines welten J L hahBrung
Vorgartens gelegen, mit einem mittleren Portal, einem Vordach und einer}{28.07.1984 08.10.1984
grolen Mittelgaube in der Dachzone dariiber und einem riickwirtig ver- Tag der Eintragung
setzt angebauten Hinterhausfliigel, der heute durch die neus Stralen- : Bekanntnaghung
fithrung sehr ins Blickfeld geriickt igt., Hier ist der Verputz herunter- |09.05.1985
genommen und die Fachwerkkonstruktion freigelegt. An beiden Fliigeln 05.4985

& f{og 25y
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& 7 Erhalung vwon Deakmiilem

(1) Dve- Eigewitiumte urd sonctihgern Nutamgsiurschitigion hiten iy Daniomie
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ran, Andirang did swsbwsrctioan Ao trwthen,

§ 4 Nutrung von Baudeniondilem Lrd oristawtes Bothe e rcriiem

TT) Baafanomulber uned rts b B eredanhenkber sind 0.z nakzen, 1n S Edhai-
Mt dir' Subrsimnz muf Dapuar Qeswiihrieimiet bt
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STADT BIELEFELD

Lagweifion Bazeichaung [ Straba
Wegterfeldetralle &
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riachereht lich

Fotonachwels
D-flcte

Da-Nachweis

Karztazelchnung Stadthezirk Listentail . J EFd, te,
Alte Apotheke Schildesche
Gaarkang Flur Flurstick
: Bielefeld 48 275
| deutscha Grndarte N1 : 5000 e, 36 Gaul - Kriger Koordimaten | Blatt
1 S e g i 2
Baufahr um 880
Bascnderhai ten .
Verdindsrungen

1922 Verandenanbau

Hut zungsart Wohmuang, Biro
Lings Strabenfrent ca. 19,00 m
Cabiudatiefe ga. 15,00 m
GabAudehihe ca. 9,00 m
lachfos Walmdach
Bawaiss offen

GeschoBzah]

Kategorie

Stidtebautiche Funktion : :
Durch Strafenverlegung 1984 in
- Vordergrund getreten.

63/ 145 ErT




nachricht Hch -

Amachrift Figntimer  Dipl .-Ing. Friedrich A. Tonsmann -
Westerfeldstr. &, 4800 Bielefeld +

Dankmalakte
£5,02-12 3C

Dimgliche Rechts | Nutzungibsrachtigher
-~ Wwie ochen -

Verzsichnly des WeatF, Autes FGr DesiotaTof lege

Barcich Bebauwngaplan hr,

Barcich Satzag (ber die Gestattung uxd
ErhaTtung das higtorfaghen Stadtkerns

Beraich Satzung iber din Erfaltung baue
llcher inlagen in Beruich

TN PRy P s IR ELL R, dadudddddagy

 Farderngsaitie] Laad ' D
Ferdaragentth LW, |
Fardaringenittel Stast (1

| Stovertuscheiniging |

Erlavbalsea [ hncndrm :

Karten | P1ine
FPldne ab 1922 in Hausakte

Architeki

Dalo, Handbugh der dt, Kunstdenkas ler

- Band Westviaien

Baue und KunstoakadTor von MsstfaTon
Kreis

HWH

_sonatige Literatur
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DG - Wohnung 5

Abstellen 3.741,85 & 72 mt
Essen 293338 = 990 m*
Podest 1.95x%1,.05 = 205 m’
Bad 2=2 B8 = 576 m’
Arbeiten 3.08x3.05 = 939 m*
Kachen 3.05x2 4 = 73 m
Wohnen (3.06%0.315 + 0.21%0.058)%0.5 + 1 25%2 66 + = 2556 m*
3262 61 + 1.68x3.05 + 1,843 01+ 0.817x2.87 -
0.23%0 26
Kind 3.7%2.88 - 1065 m*
Flur 1 1.05%3 + 2.12%1 65 - 1.05%1.03 = 620m
Ellern 3254555 - 0,780,925 = 1731 m*
Diele {0.152%0.735)%0.5 + 1. B%3.2 + ¥xD.00106%088 + = 11.15m°
1%4.08 + 0.12%0.97 + 0.152%2 46 + D 53x1 44
Wohnung Gesamt: = 112.49 m?



Beckhausstralle — Sid Beckhausstralte — Nord
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Westerfeldstralle — Ost Westerfeldstralle — West Ansicht Nordwest

Ansicht Nordost Ansicht Nordwest Ansicht Stidwest



Ansicht Stidwest Ansicht Stidost Ansicht Stidost

Garagenhof

T

PKW-Stellplatzflachen PKW-Stellplatz ST11 Grundstiickszugang — NO



Grundstickszugang — NW

Putzschaden Rissbildungen KellerauRenzugang
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Schéde am Trepenaufgang Schédé am Eingangspodest Schaden an der Fassade
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